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Wstep

Podjecie tematu suburbanizacji aglomeracji warszawskiej 1 zréznicowania jej strefy
podmiejskiej, jest efektem moich codziennych obserwacji. Patrzac na ten obszar od $rodka,
poruszajac si¢ po nim, zwrdcitem uwage na zachodzace procesy, korespondujace ze
zjawiskami, majacymi miejsce w §wiatowych metropoliach.

Warszawa, wraz z otaczajagcymi jg miejscowosciami, to dzi$§ najszybciej rozwijajaca
si¢ czes¢ Polski. Rozwoj ten jest wielowymiarowy: demograficzny, spoteczny,
gospodarczy, kulturalny, przestrzenny. Ten ostatni aspekt jest szczegodlnie widoczny, a
poruszajac si¢ po aglomeracji warszawskiej, nie sposob nie zauwazy¢, jak wielkie zmiany
W jej przestrzeni nastgpily w ostatnich latach. Widaé, jak zabudowywane sa liczne,
dotychczas puste, tereny: pola uprawne, taki, czy nieuzytki. Budownictwo mieszkaniowe
wkracza bardzo czgsto na obszary, na ktorych do tej pory funkcjonowat przemyst.

Procesy te maja miejsce nie tylko w samej Warszawie, ale rdwniez w otaczajacym ja
pasie gmin podmiejskich. Wedtug oficjalnych danych statystycznych, to wlasnie w strefie
podmiejskiej przemiany sa duzo dynamiczniejsze, co przejawia si¢ szybszym przyrostem
ludnosci, niz w centrum.* Zdaje si¢ to dobrze wpisywacé w procesy decentralizacji obszaréw
metropolitalnych, ktére od dziesigcioleci majg miejsce w Ameryce Poinocnej, czy Europie
Zachodniej. Hamowany w czasach PRL naturalny rozwoj ludnosciowy Warszawy i jej
aglomeracji, mogt nabra¢ tempa dopiero po zmianach w latach dziewigédziesigtych XX
wieku, gdy znikneta wigkszo$¢ barier natury administracyjnej, prawnej, meldunkowe;,
zaczela poszerza¢ si¢ grupa os6b zamoznych 1 §rednio zamoznych, a miasto przyciggato

coraz wigcej ludzi napltywajacych z roznych rejonow kraju.

! Wedtug publikacji GUS, w latach 1995-2012, liczba ludnosci w Warszawie (wedtug faktycznego miejsca
zamieszkania) wzrosta o 3,5%, z 1.635.112 do 1.692.252 0s6b, podczas gdy w tym samym okresie, liczba
ludnosci (réwniez wedtug faktycznego miejsca zamieszkania) dziewigciu powiatdw otaczajacych Warszawe
(legionowski, nowodworski, wotominski, mifski, otwocki, piaseczynski, pruszkowski, grodziski i warszawski
zachodni) wzrosta o 24,5% z 969,987 do 1.207.656 0s6b (zarowno z danych dla Warszawy, jak i powiatu
minskiego, wylaczono gming Wesota, ktora w 2002 roku stata si¢ dzielnica Warszawy).

Do przytoczonych liczb nalezy podchodzi¢ z duza rezerwa, gdyz oficjalne statystyki nie obejmuja wielu
faktycznych mieszkancow poszczegdlnych terenow, jednak juz nawet z tych okrojonych danych wylania si¢
silna dysproporcja dynamiki rozwoju ludnosciowego Warszawy i otaczajacych ja powiatow.

Zrodho: Dane Gtownego Urzedu Statystycznego.



Warto zwrdci¢ uwage, ze wspomniane zjawiska decentralizacji obszarow
metropolitalnych, doktadnie zdefiniowane i opisane w innych krajach, w Polsce do tej pory
nie doczekaly sie¢ zbyt wielu opracowan. W szczegoélnosci trudno dotrze¢ do badan,
podejmujacych interesujace mnie kwestie zréznicowania przestrzennego, demograficznego
1 spotecznego w strefie podmiejskiej. To wlasnie kwestie zroznicowania, obok problemu
nasilenia zjawiska suburbanizacji, uwazam za kluczowe w badaniach nad warszawska
strefg podmiejskg. Nalezy zauwazy¢, iz coraz czgsciej badacze dochodzg do wniosku, ze
we wspolczesnych aglomeracjach, nie mamy juz do czynienia, jedynie z klasycznymi
relacjami pomiedzy centrum, a poszczegdlnymi suburbiami, ale jest to caty zespot relacji,
pomigdzy poszczegdlnymi czeSciami calego obszaru metropolitalnego. Jak pisze W. T.
Bogart ,,Wspotczesny obszar metropolitalny nie jest zbiorem wysp - centrum, otoczenia,
miasta brzegowego, empowerment zone® - ktore moga by¢ starannie oddzielone i
analizowane. Raczej, jest to ztozona sie¢ relacji pomigdzy tymi réznorodnymi miejscami.
(...) Raczej zamiast skupiac si¢ wasko, na dwustronnej wymianie pomiedzy sypialnianymi
suburbiami, a centrum, jesteSmy dzi§ zmuszeni rozwaza¢ skomplikowang sie¢ wymiany
towarow 1 ustug pomigdzy wieloma gospodarkami wewnatrz obszaru metropolitalnego.”
® To wlasnie zréznicowanie pomiedzy poszczegdlnymi czeSciami w obrgbie obszaru
metropolitalnego napg¢dza te wzajemne relacje i poszerza ich wielowymiarowosc.

Moje zainteresowanie wzbudzity po pierwsze, dynamika i skala zmian — czy sg one
zroznicowane, czy tez jednakowe w catej warszawskiej strefie podmiejskiej. Przede
wszystkim jednak, chcialem odpowiedzie¢ na pytanie, jak bardzo zréznicowana jest
zabudowa powstajgca na poszczegolnych obszarach i czy niesie to za sobg konsekwencje
spoleczne.

Majac to wszystko na uwadze, doszedlem do wniosku, Ze warto podja¢ takie badania,
nakresli¢ obraz zréznicowania warszawskiej strefy podmiejskiej i wskaza¢ jego wymiar
spoteczny. Taka analiza moze pomoc lepiej zrozumieé, jakie procesy spoteczne majg tak
naprawde miejsce w strefie podmiejskiej, w jakim kierunku, badz kierunkach, zmierza ten
obszar 1 jakie moga by¢ tego konsekwencje dla catej aglomeracji.

Analiza naukowych prob systematyzacji wiedzy o polskich obszarach

metropolitalnych, a takze problemy, jakie powstaja na szczeblu wiladz panstwowych ze

2 Empowerment zone to obszar, o wysokim poziomie ubdstwa i bezrobocia, w ktorym firmy korzystaja z ulg
podatkowych.

Zrédto: http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/hudprograms/empowerment_zones - dostep 15.10.2014.

® Bogart B.T., Don’t Call it Sprawl. Metropolitan Structure in Twenty-First Century, Cambridge Univesity
Press, New York 2006, s. 4-11.


http://portal.hud.gov/hudportal/HUD?src=/hudprograms/empowerment_zones

zdefiniowaniem 1 okre§leniem pojecia obszaru metropolitalnego, sprawiaja, ze tym bardziej
potrzebne jest poszerzanie wiedzy na ten temat. Stworzone przeze mnie opracowanie, moze
dostarczy¢ wielu informacji, istotnych zaréwno przy formulowaniu definicji, nakresleniu
granic, jak réwniez okresleniu relacji w obrebie samego obszaru metropolitalnego,
pomiedzy centrum, a jego otoczeniem oraz poszczegdlnymi fragmentami strefy
podmiejskiej. Jest to o tyle istotne, ze doswiadczenia swiatowe kaza sadzic, iz takze polskie
obszary metropolitalne, istniejace i potencjalne, beda tymi miejscami, ktorych potencjal
ekonomiczny i spoteczny bedzie stale rost, a one same bedg nabieraly na znaczeniu, nie
tylko w relacjach z pozostalymi, otaczajgcymi je rejonami kraju, ale takze przede
wszystkim z innymi, mniej lub bardziej kluczowymi obszarami metropolitalnymi na mapie
Europy i $wiata.*

Praca ta ma zatem przynies¢ odpowiedz na pytania o skalg¢ suburbanizacji w
aglomeracji warszawskiej, dynamiki tych procesow, a w szczegolnos$ci o zréznicowanie ich
wymiaru przestrzennego. Jako socjologa interesowa¢ mnie bedzie jednak rowniez analiza
spotecznych konsekwencji opisywanych zjawisk, t0, czy przeksztatceniom ulega struktura
spoteczna, czy postepuje integracja, w jakiego rodzaju relacje wchodza grupy spoteczne na
badanych terenach, a takze jakie sa3 motywacje migracji w obrgbie aglomeracji.

Pierwszy rozdzial pracy poswigce na przyblizenie, jak przebiegata decentralizacja
obszarow metropolitalnych w $wiecie, jakie czynniki jg warunkowaly oraz jakie procesy
zachodza tam obecnie. Na tym tle pokazg, w jaki sposob rozwijala si¢ aglomeracja
warszawska, a zwlaszcza jej strefa podmiejska, az do poczatku lat dziewigcdziesiatych
dwudziestego wieku. Zaprezentuj¢ rowniez cel podjetych badan, a takze wykorzystywane
metody badawcze.

W drugim rozdziale nakre$lg granice dzisiejszej warszawskiej strefy podmiejskiej, a
takze przedstawie zroznicowanie dynamiki rozwoju jej poszczegdlnych cze$ci. Chcee
dotrze¢ do czynnikéw odpowiadajgcych za to zroznicowanie oraz tego jakie konsekwencje
spoleczne, demograficzne 1 przestrzenne ono niesie.

Rozdziat trzeci poswigce¢ badaniom wybranych aspektow zrdznicowania
przestrzennego w strefie podmiejskiej — typu i standardu zabudowy. Tym, co interesuje

mnie przede wszystkim, to spoteczny wymiar zachodzacych zjawisk i procesow. W

* Por: Castells M., Spofeczeristwo sieci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 383-390 i
Jatowiecki B., Szczepanski M., Miasto i przestrzen w perspektywie socjologicznej, Wydawnictwo Naukowe
»Scholar”, Warszawa 2006, s. 215-220.



szczegdlnosci bede poszukiwal powtarzalnych modeli rozwoju dla poszczegdlnych
obszaréw, pozwalajacych usystematyzowac wiedze, jaka niosg ze sobg moje badania.

W czwartym, ostatnim rozdziale pracy, poddam pogiebionej analizie to, jak
poszczegbdlne modele rozwoju przestrzennego, oddziatujg i przektadajg si¢ na sytuacje
spoteczng. W tym celu zaprezentuj¢ wyniki badan w czterech wybranych gminach
warszawskiej strefy podmiejskiej, z ktérych kazda podaza inng $ciezka rozwoju. Bede
staral si¢ dotrze¢ do specyficznych probleméw kazdego z obszardw i spotecznosci
zamieszkujacych je. Pozwoli to jeszcze silniej wyeksponowaé zrdéznicowanie w
warszawskiej strefie podmiejskiej oraz pokaza¢, jak powazne konsekwencje spoteczne

niesie ono ze soba.



Rozdziat 1
Powstanie 1 rozwo6j warszawskiej strefy podmiejskiej na tle procesow

Swiatowych

Problematyka wielkich miast i otaczajacych je obszarow od wielu lat podejmowana
byla w badaniach socjologéw na calym $wiecie. Na przestrzeni ostatnich kilkudziesigciu
lat, rowniez polscy badacze zajmowali si¢ tematem aglomeracji. Opisywali oni zjawiska
zwigzane z rozwojem metropolii na §wiecie, ale przede wszystkim ich badania dotyczyly
polskich miast. W szczegdlnosci, wiele analiz poswigconych zostatlo Warszawie i
otaczajacemu ja obszarowi.

Wsréd socjologéw publikujacych w latach sze$édziesigtych XX wieku, nalezy
wymieni¢ Stefana Nowakowskiego, pod redakcja ktorego ukazaty si¢ ,,Socjologiczne
problemy miasta polskiego” (1964) oraz ,,Socjologiczne problemy stolicy i aglomeracji”
(1969), a ktory napisat takie ksigzKi, jak ,,Narodziny miasta” (1967), a nieco pdzniej ,,Jaka
jestes Warszawo?” (1972), czy tez Janusza Zidtkowskiego, autora takich pozycji, jak
opublikowana w 1965 roku ,,Urbanizacja, miasto, osiedle. Studia socjologiczne”. Wsrod
badaczy, ktérzy w tym samym okresie zajmowali si¢ zagadnieniami miast 1 ich obszarow
metropolitalnych i kontynuowali publikacje na ten temat przez nastepne dekady, warto
wspomnie¢ Jana Turowskiego, ktory napisat ,,Wybrane zagadnienia socjologii miasta”
(1968), czy ,.Srodowisko mieszkalne w $wiadomosci ludnosci miejskiej” (1979) oraz
Zygmunta Pioro, autora takich prac, jak ,Ekologia spoteczna w urbanistyce” (1962),
,Procesy rozwojowe aglomeracji” (1977), czy tez redaktora zbioru ,Przestrzen i
spoteczenstwo” (1982). W tym samym okresie publikowat rowniez Aleksander Wallis, a do
jego najbardziej znanych dziel nalezg ,,Socjologia wielkiego miasta” (1967), ,,Miasto i
przestrzen” (1977), czy tez ,,Socjologia przestrzeni” (1990). Nalezy takze wspomnie¢ o
Pawle Rybickim, autorze migdzy innymi wydanej w 1972 roku ksigzki ,,Spoleczenstwo
miejskie”.

Wiele prac, podejmujacych temat metropolii, powstatlo w latach osiemdziesigtych i
dziewigédziesiatych dwudziestego wieku, a wielu z publikujacych wtedy badaczy,

kontynuuje swoja prace wspotczesnie. Wsrod tych uczonych, nalezy wymieni¢ Bohdana



Jatowieckiego autora miedzy innymi ksigzek ,,Metropolie” (1999) i ,,Spoteczna przestrzen
metropolii” (2000), wspotautora ,,Obszary metropolitalne w Polsce: problem rozwojowe i
delimitacja.” (2008) oraz, wraz z Markiem Szczepanskim, podrecznika ,,Miasto i przestrzen
w perspektywie socjologicznej” (pierwsze wydanie - 2002). Ten ostatni badacz, rowniez
ma w dorobku liczne pozycje dotyczace socjologii miasta, jak choc¢by ,,Miasto
socjalistyczne 1 $wiat spoteczny jego mieszkancow”, ktora ukazata sie¢ w 1991 roku. Nalezy
wspomnie¢ réwniez o publikacjach Jacka Wodza, redaktora wydanego w 1984 roku zbioru
,Problemy socjologii miasta”, Krzysztofa Frysztackiego, autora ksigzki ,,Miasta
metropolitarne i1 ich przedmiescia. Z problematyki socjologii miasta oraz badan nad
rzeczywistoscig krakowska.” (1997) oraz Andrzeja Majera, w ktérego dorobku znajduja si¢
takie pozycje jak ,Duze miasta Ameryki: ,kryzys” i1 polityka odnowy.” (1997) i
»Socjologia 1 przestrzen miejska.” (2010).

Wszystkie wskazane pozycje, jak rowniez wiele innych, niewymienionych tu, a
wskazanych w bibliografii, mialy wptyw na ksztatltowanie si¢ mojego pogladu na badang
tematyke. Z uwagi na to, ze praca ma przede wszystkim charakter empiryczny, a jej
podstawowym celem jest pokazanie jednego z aspektéw funkcjonowania warszawskiego
obszaru metropolitalnego, a mianowicie zrdéznicowania przestrzennego i kierunkow
rozwoju strefy podmiejskiej, nie bede szczegotowo omawial pogladow wymienionych
autorow. W teksScie bede nawigzywal i wespierat si¢ cytatami, jedynie z tych publikacji,

ktérych tematyka wiaze si¢ bezposrednio z omawianymi zagadnieniami.

1.1 Decentralizacja obszaréw metropolitalnych

Warszawa, podobnie jak wielkie miasta w roznych rejonach §wiata, powigzana jest
funkcjonalnie, ekonomicznie i spotecznie z otaczajacym ja obszarem. Powigzania te sg na
tyle silne, ze nie sposob bada¢ miast, opisywac zachodzacych tam zjawisk i procesow, w
oderwaniu od otoczenia. Aby moc dokonywac analiz osadzonych w dostatecznie szerokim
kontekscie, wprowadzono zatem pojecie obszaru metropolitalnego, bedace dostatecznie

pojemng kategorig terytorialng.



Definicje obszarow metropolitalnych, jakimi postuguja si¢ zaréwno badajacy je
socjologowie, jak i ekonomis$ci, czy geografowie, u podstaw maja najczesciej klasyfikacje
dokonywane przez oficjalne biura statystyczne. Poniewaz polskie urzedy statystyczne nie
postuguja sie¢ taka kategorig, dlatego warto odwota¢ si¢ do regulacji funkcjonujgcych w
innych krajach.

W Stanach Zjednoczonych U. S. Census Bureau operuje definicja stworzong przez
Biuro Zarzadzania i Budzetu, uznajacg za Metropolitan Statistical Area (MSA) obszary,
ktore ,,posiadajg co najmniej jeden obszar zurbanizowany (urbanized area), o populacji
50.000 lub wiecej mieszkancOw oraz przylegajace terytorium, bedace w wysokim stopniu
zintegrowane spolecznie i ekonomicznie z rdzeniem, poprzez codzienne dojazdy”> MSA sa
czescig szerszej kategorii, jakg sg Core Based Statistical Area (CBSA), a zatem obszary
statystyczne powstate wokot rdzenia. W sklad CBSA wchodza z jednej strony, centralny
okreg (county), lub okregi (counties), tereny, ktorych wigkszo$¢ ludnosci mieszka w
obszarach zurbanizowanych (urbanized area) i ktore zachowuja ciaglo$¢ przestrzenng z
gldownym obszarem zurbanizowanym CBSA, bedac potencjalnym celem codziennych
dojazdow z i do okregow zewngtrznych (outlying counties). Z drugiej strony do CBSA
nalezg wiasnie okregi zewnetrzne, wobec ktorych nie wymaga si¢ ciagglosci przestrzennej,
ktérych co najmniej 25 procent pracujagcych mieszkancow dojezdza do okregdw
centralnych, lub tez co najmniej 25 procent zatrudnionych w okrggu zewnetrznych mieszka
w okregach centralnych.®

Francuskie biuro statystyczne INSEE, definiuje obszar metropolitalny (grande aire
urbaine), jako ,zbior okregdéw (municipalities), stanowigcy jeden ciagly obszar, bez
wylaczonych z niego enklaw, sktadajacy si¢ z bieguna miejskiego (pole urbain),
posiadajacego co najmniej 5.000 miejsc pracy oraz terenow wiejskich lub jednostek
miejskich, pierscienia podmiejskiego (couronne périurbaine), w ktorych co najmniej 40%
pracujacej ludnosci zatrudnione jest w centrum (biegunie) lub innych obszarach

podmiejskich, ciazacych ku centrum.”’

> Revised Delineations of Metropolitan Statistical Areas, Micropolitan Statistical Areas, and Combined
Statistical Areas, and Guidance on Uses of the Delineations of These Areas, OMB Bulletin No. 13-01,
Executive Office of the President, Office of Management and Budget, Washington D.C. 20503, February 28,
2013, Appendix, s. 2.

® Za: Federal Register, Vol. 75, No. 123, Monday, June 28, 2010, Office of the Federal Register, National
Archives and Records Administration, s. 37249-37250.

" Hoffmann-Martinot V., Towards an Americanization of French Metropolitan Areas?, Referat
zaprezentowany w Department of Political Science and International Relations, Universidad Autonoma de
Madrid, February 2004 oraz na spotkaniu programu International Metropolitan Observatory w Bordeaux, 9-
10.01.2004, Pole Universitaire de Bordeaux, S. 2.
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Obszar metropolitalny, jako jednostke statystyczng, definiuje réwniez Eurostat,
postugujac si¢ aktualnie pojeciem Larger Urban Zone (LUZ). Obszar taki sklada si¢ z
miasta centralnego oraz otaczajacej je strefy dojazdow (commuting zone) i musi liczy¢ co
najmniej 250.000 mieszkancéw. Co najmniej polowa mieszkancéw powinna zamieszkiwaé
w miescie centralnym, a nie mniej niz 15% pracujacych mieszkancow strefy dojazdow,
powinna dojezdzaé do pracy w mieécie centralnym.® Na tej podstawie Eurostat wyréznia i
bada obszary metropolitalne na terenie Unii Europejskiej, w tym réwniez Polski.

Warto zwroci¢ uwage, ze czesto skala kraju oddzialuje na metode definiowania
obszarow metropolitalnych. Census Commision w Indiach, za miasta metropolitalne uznaje
te, ktorych populacja przekracza 4 miliony mieszkancéw, odnotowujac istnienie o$miu
takich jednostek.’

Przytoczone definicje klada zatem nacisk na dwie kwestie: 1. istnienia osrodka
centralnego (jedno lub wigcej miast) spelniajacego kryteria minimalnej liczebnosci
populacji (badz tez minimalnej liczebnosci populacji catego obszaru centralnego), lub
liczby miejsc pracy, 2. istnienia otaczajacej go strefy zewnetrznej, powigzanej
ekonomicznie i spotecznie z centrum, w odpowiednim stopniu zurbanizowanej i zwartej
przestrzennie. Obszar metropolitalny sktada si¢ zatem z centrum, rdzenia (ktory bedzie
réwniez okreslany mianem metropolii) oraz otaczajacej go strefy podmiejskiej (czesto, w
zalezno$ci od przestrzennej bliskosci centrum oraz stopnia nasilenia powigzan, dzielonej na
blizszg - suburbs oraz dalsza - exburbs). Istnienie strefy podmiejskiej, jest zatem jednym z
podstawowych warunkow istnienia obszaru metropolitalnego.

Nietrudno zauwazy¢, ze przyjecie ktoregokolwiek =z opisanych podejsé
statystycznych, bedzie skutkowa¢ tym, iz w silnie zurbanizowanych krajach Europy
Zachodniej, czy tez Ameryki Péinocnej, wyodrebnionych zostanie bardzo wiele terendw
speiajacych kryteria obszaréw metropolitalnych.® Badajacy metropolie socjologowie,

ekonomisci, czy geografowie, starajg si¢ zaweza¢ definicj¢, kladac nacisk na kryteria

& por.: WWW.epp.eurostat.ec.europa.eu/eurostat - dostep 27.09.2013.

% Por.: http://www.censusindia.gov.in — dostep 16.03.2014.

19°U. S. Census Bureau w 2013 roku wyodrebnito w Stanach Zjednoczonych 388 Metropolitan Statistical
Areas (w tym 7 na obszarze Puerto Rico), natomiast Hoffmann-Martinot w swoim referacie wyr6znit na
obszarze Francji 42 obszary metropolitalne, spetniajace dodatkowe kryterium posiadania co najmniej 200.000
mieszkancow.

Zrodto: Revised Delineations of Metropolitan Statistical Areas, Micropolitan Statistical Areas, and Combined
Statistical Areas, and Guidance on Uses of the Delineations of These Areas, OMB Bulletin No. 13-01,
Executive Office of the President, Office of Management and Budget, Washington D.C. 20503, February 28,
2013, Appendix, s. 2 oraz Hoffmann-Martinot V., Towards an Americanization of French Metropolitan
Areas?, Referat zaprezentowany w Department of Political Science and International Relations, Universidad
Autonoma de Madrid, February 2004 oraz na spotkaniu programu International Metropolitan Observatory w
Bordeaux, 9-10.01.2004, P6le Universitaire de Bordeaux, s.5.
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jakosciowe, przede wszystkim zwigzane z relacjami i powigzaniami miasta w ramach
globalnej sieci i hierarchii metropolii.'* Z drugiej strony istnieje tez silna tendencja do
podwyzszania minimalnego progu liczby ludnos$ci. W podejscie to wpisuje si¢ miedzy
innymi definicja, stosowana przez organizacj¢ europejskich metropolii (obszarow
metropolitalnych) ,,Eurocities”, przyjmujacg w poczet swoich cztonkow miasta ,,bedace
waznym centrum regionalnym o wymiarze mig¢dzynarodowym, zwykle o populacji
przekraczajacej 250 000 mieszkancow”. ™

Jak piszag w swoim opracowaniu M. Smetkowski, B. Jatowiecki 1 G. Gorzelak
,,Przyjmuje si¢ dos¢ powszechnie, ze [metropolia — przyp. aut.] jest to miasto liczgce milion
1 wigcej mieszkancow. Prog ten w przypadku metropolii regionalnych obniza si¢ zazwyczaj
do 500.000. Obok tego ilosciowego kryterium bierze si¢ pod uwagg cechy morfologiczne i
funkcjonalne. Struktura morfologiczna aglomeracji musi si¢ skltada¢ z trzech
komplementarnych obszarow: jadra miasta; przedmies¢; 1 strefy podmiejskiej. W
przypadku tej ostatniej nie istnieje $cista delimitacja, totez w zaleznos$ci od wielkoS$ci
obszaru zurbanizowanego strefa podmiejska moze si¢ rozcigga¢ w promieniu od kilkunastu
do kilkudziesieciu kilometrow. Metropolia — obok wielkosci i morfologicznej ztozonos$ci —
musi mie¢ takze rozbudowane funkcje egzogeniczne powigzane w skali globalnej z innymi
metropoliami.”*

Proby syntezy jakoSciowych kryteriow identyfikacji metropolii dokonat B.
Jalowiecki, opierajac je na cechach, zwigzanych z doskonalo$cig ushug, instytucji i
wyposazenia, potencjalem innowacyjnym oraz wyjatkowosciga i specyfika miejsca,
dodatkowo wyznaczajac wielko$¢ populacji aglomeracji na co najmniej 500.000
mieszkaficow.'* Warszawa, przyjmujac t¢ metode, ,,nie spetnia wszystkich tych warunkow.
W stosunku do polskich miast nalezy wspomniane kryteria relatywizowa¢ zaréwno, jesli
chodzi o cechy sieci osadniczej, jak 1 poziom rozwoju gospodarczego kraju i analizowac
jeszcze nie tyle stan, co proces metropolizacji.”15 Zdaniem autora, miasta polskie sg

op6znione w stosunku do glownych miast europejskich, czego zrodet upatruje w

zaszto$ciach historycznych, a takze w ztym zarzadzaniu.

Y por. Jatowiecki B. Spoleczna przestrzen metropolii, Scholar, Warszawa, 2000, s. 17-35.

12 Zrédto: www.eurocities.org — dostep 12.04.2010.

3 Smetkowski M., Jatowiecki B., Gorzelak G., Obszary metropolitalne w Polsce: problem rozwojowe i
delimitacja, Centrum Europejskich Studiéw Regionalnych i Lokalnych (EUROREG) Uniwersytet
Warszawski, Warszawa 2008, s. 4.

4 Jatowiecki B., Spoleczna przestrzen metropolii, Warszawa, Scholar 2000, s. 20-22.

' Ibidem, s. 21.
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Jakkolwiek, przedstawione jakosciowe kryteria identyfikacji metropolii majg w duzej
mierze charakter nieostry, co rodzi ryzyko uznaniowos$ci, nalezy zgodzi¢ si¢ z wnioskami
B. Jalowieckiego, dotyczacymi metropolitalnosci Warszawy. Miasto, wraz z otaczajaca je
strefg podmiejska, speiniajac kryteria iloSciowo-statystyczne, jest wcigz tworzacym si¢
o$rodkiem metropolitalnym, w ktérym dopiero ksztattuje si¢ charakter metropolitalny.

Warszawa lokuje si¢ stosunkowo nisko w hierarchii metropolii europejskich i
Swiatowych, a charakter jej powigzan i oddzialywania sprawia, ze uznawana jest w
wiekszym stopniu za osrodek o zasiggu krajowym, niz regionalnym. Jednocze$nie
dysponuje stosunkowo duzym potencjatem rozwojowym, ktéry, obok wielko$ci miasta i
aglomeracji, jak réwniez dominujacej pozycji wsrod polskich miast, lezaty bez watpienia u
podstaw przyjecia Warszawy do §wiatowej organizacji metropolii ,,Metropolis”. Niektore
rankingi §wiatowych metropolii, lokuja jednak Warszawe dos¢ wysoko, biorgc pod uwagg,
iz jest ona tacznikiem pomiedzy globalng siecig miast, a duzym, otaczajacym ja obszarem
cigzenia. W rankingu sporzadzonym przez Globalization and World Cities Research
Network, organizacje¢ skupiajacg badaczy, zajmujacych si¢ relacjami pomiedzy $wiatowymi
miastami, Warszawa znalazla si¢ w grupie miast Alfa-, definiowanych jako ,,bardzo wazne
miasta, tgczace gldéwne regiony ekonomiczne i panstwa ze Swiatowa gospodarkq”le.

Wida¢ zatem wyraznie, ze Warszawa postrzegana jest przede wszystkim w kontekscie
silnego powigzania z otaczajagcym jg obszarem. Z jednej strony, jest to obszar daleko
wykraczajacy poza granice wojewddztwa mazowieckiego, dla ktérego Warszawa zapewnia
dostep do specjalistycznych ustug, kapitatu, rynku pracy, edukacji, jak rowniez staje si¢
wezlem zapewniajagcym 1laczno$¢ z rynkami globalnymi. Z drugiej strony jednak,
Warszawa, bedac centrum obszaru metropolitalnego, otoczona jest dynamicznie
rozwijajacy si¢ strefa podmiejska, ktora jest dla niej nie tylko naturalnym zapleczem, ale
réwniez jej naturalnym przestrzennym, spotecznym i ekonomicznym dopetnieniem. Jest to
niezwykle istotne z perspektywy badan podejmowanych w obszarze strefy podmiejskiej,
dlatego tez warto poswigci¢ wigcej uwagi procesom tworzenia si¢ 1 rozwoju tych terenow.

Cho¢ miasta istnieja 1 rozwijaja si¢ w réznych cze$ciach $wiata od czaséw
antycznych, to szczegdlne nasilenie procesOw urbanizacyjnych, zwlaszcza w Europie i
Ameryce, zwigzane bylo z majagcym miejsce w XIX 1 XX wieku rozwojem przemystu.
Wtedy to, ludno$§¢ masowo zaczela przenosi¢ si¢ ze wsi na obszary miejskie, oferujace

coraz wigce] miejsc pracy. Przejawiato si¢ to zarowno bardzo intensywnym rozwojem

1 Zrédto: The World According to GaWC 2012, GaWC. Retrieved 21 November 2012.
http://www.Iboro.ac.uk/gawc/world2012t.html - dostep 04.06.2013.
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najwiekszych metropolii (takich jak Londyn, Paryz, Nowy Jork, czy Chicago), jak rowniez
licznej rzeszy $rednich miast oraz powstawaniem zupelnie nowych, ulokowanych
najczesciej wokot zakladow przemystowych.”” W efekcie, po okresie rewolucji
przemystowej, najbardziej rozwini¢te kraje znalazty si¢ w sytuacji, w ktorej miasta
skupialy wigkszos¢ populacji.

Z czasem, zaczgto zwraca¢ uwageg, ze procesy urbanizacyjne w obrgbie obszaréw
miejskich ulegajg przeksztalceniom przestrzennym 1 spotecznym. Obok o$rodkéw
miejskich, nastgpowal coraz intensywniejszy rozwdj otaczajacej je strefy podmiejskie;j.
Strefy podmiejskie wielu obszarow metropolitalnych, zaczety rozwija¢ sie ludnosciowo
duzo szybciej od centréw, a bardzo czesto wzrost liczby mieszkancéw na tych terenach
nastgpowat kosztem wyludniajacych si¢ centrow. Procesy te, nazywane suburbanizacja, to
jedno z najbardziej charakterystycznych zjawisk, ksztattujacych przestrzennie i spotecznie
wspotczesne metropolie.

Oczywistym jest, ze miasta polozone w roznych rejonach swiata, a nawet w granicach
tych samych panstw, znajduja si¢ na réznych etapach zaawansowania procesow
suburbanizacyjnych. Pierwszymi, w ktorych zaczgta nastepowaé decentralizacja, byty
miasta Ameryki Potnocnej (pomimo, Ze okres urbanizacji rozpoczat si¢ tam z opdéznieniem
w stosunku do miast europejskich). Nieco pozniej proces ten rozpoczat si¢ w krajach
Europy Zachodniej, jeszcze pozniej w Europie Wschodniej, gdzie dopiero wspotczesnie
procesy suburbanizacji nabierajg tempa i skali. Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze na
Swiecie istniejg obszary, gdzie o$rodki miejskie wcigz znajduja si¢ w fazie centralizacji.

Na ile silny i trwaly jest proces decentralizacji, moga wskazywaé¢ dane Komisji
Europejskiej na temat suburbanizacji we wspotczesnych europejskich metropoliach: ,,Dwie
trzecie miast w UE odnotowato wzrost populacji w latach 1996-2001, z kolei w pozostatej
czesci zaobserwowano spadek. Pojawily si¢ silne tendencje rozwoju przedmies¢ -
suburbanizacja. W 90% aglomeracji miejskich przyrost ludnosci na przedmiesciach byt
wigkszy niz w rdzeniach miast. Jedynie w kilku przypadkach — Nikozja, Kopenhaga,
Bruksela, Londyn i Lublana — przyrost ludnosci w rdzeniu przewyzszyt wzrost na
przedmiesciach, a w wielu miastach pomimo ogoélnego przyrostu nastapil spadek
zaludnienia w rdzeniu. Ponadto nawet w miastach, w ktorych nastapit spadek liczby
ludnosci, tylko w nielicznych przypadkach spadek odnotowano réwniez na przedmiesciach.

Taka sytuacja miata jednak miejsce w wielu miastach drugorzednych, w ktorych istnieje

"W wielu rejonach §wiata procesy urbanizacyjne, zwigzane z uprzemystowieniem, zaczely sie duzo pozniej,
czesto trwajac do dzis.
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lub istniat przemyst cigzki (np. Glasgow, Newcastle, Manchester, Liverpool, Sheffield i
Birmingham w Zjednoczonym Krolestwie, Brema w Niemczech, Lo6dz, Katowice i
Bydgoszcz w Polsce, Ostrawa w Republice Czeskiej, Miszkolc na Wegrzech, Lipawa na
Lotwie, Maribor w Stowenii oraz Braita, Sybin, Célarasi, Giurgiu i Alba Iulia w Rumunii).
Stosunkowemu spadkowi zaludnienia w rdzeniach miast towarzyszyt znaczny przyrost
ludnosci na przedmiesciach w Dublinie, Lizbonie, Berlinie, Monachium, Wiedniu, Rzymie,
Atenach, Pradze, Bratystawie, Budapeszcie i Warszawie.”*®

Jak istotnym procesem jest suburbanizacja, Swiadczy skala tego zjawiska. O ile w
1910 roku, w Stanach Zjednoczonych, w osiedlach podmiejskich mieszkato jedynie 7,1%
calej populacji (21,2% w centrach obszarow metropolitalnych), to w roku 1960 te proporcje
wynosity odpowiednio 30,9% i 32,3%, w 1970 juz 37,6% i 31,4%, a w roku 1980 juz 40% i
28%. W roku 2000 w amerykanskich suburbiach zamieszkiwato 50% populacji, a w
miastach centralnych 30,3%."° Wida¢ zatem wyraznie, ze zdecydowanie wzrost udziat
obszaré6w metropolitalnych, jako miejsca zamieszkania, a jednocze$nie w tym czasie az
czterokrotnie zwickszyl si¢ wudzial suburbiow, w ktoérych obecnie zamieszkuje
zdecydowanie wigcej Amerykanéw niz w centrach miast.

W zwigzku z majagcym miejsce zjawiskiem decentralizacji  obszarow
metropolitalnych, pojawia si¢ pytanie o przyczyny takiego kierunku rozwoju
przestrzennego 1 spotecznego osrodkow miejskich. Bez watpienia, u jego podstaw nie lezy
jeden, ale caty zespot roznych czynnikow, ktére w powigzaniu ze sobg tworza warunki
sprzyjajace takim procesom, a czgsto wrecz umozliwiajace ich pojawienie si¢.

Jednym z najistotniejszych jest aspekt ekonomiczny - nizsze ceny dziatek, a zatem
takze 1 mieszkan, na peryferiach aglomeracji. Wraz z rozwojem gospodarczym i
ludno$ciowym miast, zdecydowanie wzrasta zapotrzebowanie na powierzchnie
komercyjne, przede wszystkim biura, a takze obiekty handlowe. Im blizej centrum, w
ktorym skupiala si¢ wiekszos¢ przeptywow ludzi, kapitatu 1 handlu, tym wigksza presja na
przeksztalcanie nieruchomosci mieszkaniowych w komercyjne, a w konsekwencji coraz
wyzsze ich ceny. Wigkszos¢ ludno$ci przestalo zatem by¢ sta¢ na kupno, czy utrzymanie
mieszkania w centrum, badz tez ponoszenie tak wysokich kosztow stawalo si¢ dla nich

bezzasadne i nieracjonalne. To z kolei popychato do decyzji o przenosinach na obszary

18 Rozwijajgce sie¢ regiony — rozwijajgca si¢ Europa. Czwarty raport na temat spojnosci gospodarczej i
spotecznej, Komunikat Komisji maj 2007, Luxemburg: Urzad Oficjalnych Publikacji Wsp6lnot Europejskich,
2007, s. 50.

9 Zrédto: Hobbs F., Stoobs N., U.S. Census Bureau, Census 2000 Special Reports, Series CENSR-4
Demographic Trends in 20th Century, U.S. Government Printing Office, Washington, DC 2002.
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peryferyjne, gdzie ceny byly znaczgco nizsze. Dodatkowo, bardzo istotnym czynnikiem
odptywu ludnosci z mieszkan, znajdujacych si¢ w centrum, w starszych dzielnicach miasta,
byt zty stan wigkszo$ci budynkéw oraz brak nowoczesnych rozwigzan sanitarnych, czy
technicznych. Jedng z przyczyn takiego stanu rzeczy byl fakt, ze w wielu panstwach,
glownie w Europie, po II Wojnie Swiatowej panstwo regulowato czynsze, ograniczajac tym
samym mozliwosci inwestycji w remonty i modernizacje.

Taka sytuacja niosta za sobg powazne konsekwencje. Na mieszkanie w najbardziej
prestizowych lokalizacjach w centrum, sta¢ bylo jedynie najbogatszych, czego efekty
mozna zaobserwowaé dzi§ przede wszystkim w metropoliach Europy Zachodniej, w
ktorych istnieja centralnie polozone dzielnice, zamieszkale przez warstwy ze szczytu
hierarchii spotecznej. Jednoczesnie stan wickszosci mieszkan potozonych w bezposrednim
otoczeniu centrum byt na tyle zly, Ze niewiele 0sob chciato je zaymowac. Doprowadzito to
do tego, ze utworzyla si¢ strefa zamieszkala przez najnizsze klasy spoteczne (bezrobotnych,
imigrantdw), nazywana czesto strefg przej$ciowa (zone of trasition).

W XX wieku w Europie Zachodniej i Stanach Zjednoczonych, znaczgco zaczgta
powicksza¢ si¢ klasa S$rednia, ktora poszukiwala lepszych warunkéw zycia, niz w
dotychczas zamieszkiwanych dzielnicach centralnych. Strefa podmiejska oferowata
czystsze powietrze, wickszy dostep do zieleni i terenow rekreacyjnych, wigksze poczucie
bezpieczenstwa, a jednoczes$nie wigcej przestrzeni zyciowe] niz w centrum oraz atrakcyjne
ceny nieruchomosci. Dodatkowo, w metropoliach w Stanach Zjednoczonych, bardzo silna
byta réwniez cheé¢ odizolowania si¢ od coraz wigkszej spoteczno$ci imigrantow oraz
ludno$ci murzynskiej, przybywajacej z innych regionow kraju. W ten sposob
suburbanizacji towarzyszylo nakladanie si¢ na siebie segregacji przestrzennej 1 spolecznej.
Jak pisat M. Baldassare, najdalej od centrum polozona strefa obszaru metropolitalnego,
tzw. commuters’ zone, byla najbardziej atrakcyjna do zamieszkania 1 ,,oferowata
najmniejsze zaludnienie, najwigkszy wybor mieszkan, najmniej ludzi biednych, najwieksza
lo$¢ rodzin, najmniej dewiacji i problemow spoiecznych.”zo

W Stanach Zjednoczonych, rozwoj suburbiéw oparty byl na zorganizowanym
budownictwie osiedli domoéw jednorodzinnych z malymi ogrodami. Taki model
budownictwa, pozwalal jeszcze bardziej zaakcentowad atrakcyjnos¢ nowej lokalizacji, ze
wzgledu na wymienione wyzej cechy, pozadane przez przysztych mieszkancow. A. Wallis

zwraca uwage takze na psychologiczne aspekty zwigzane z zamieszkaniem w tak

% Baldassare M. , Trouble in Pardise. The suburban transformation in America, Columbia University Press,
New York, 1986, s. 6.
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skonstruowanym osiedlu podmiejskim, piszac, ze ,,mieszkaniec miasta, ktéry dysponowat
W nim coraz mniejszg osobista przestrzenig i byl poddawany coraz wigkszej kontroli

21 Niezwykle wazne bylo

spotecznej, upatrywal w suburbiach szanse¢ niezalezno$ci.
roOwniez to, iz ,,suburbia pozwalaly zaspokoi¢ potrzebe¢ posiadania wtasnego domu i ogrodu
na wilasnej dziatce. W spoleczenstwie, w ktérym wilasno$¢ stata si¢ forma spoteczne;j religii,
podstawa spotecznego statusu 1 prestizu — atrakcyjnos¢ wiasnej, nawet malenkiej
posiadtosci musiata by¢ niezwykla (...).”%

Taki katalog subiektywnych przyczyn atrakcyjnosci amerykanskich suburbiow
potwierdzaja badania H. Gansa nad spotecznoscig Levittown pod Filadelfig. Glownym
powodem opuszczenia dotychczasowego miejsca zamieszkania dla 26% mieszkancow
osiedla, byta ,potrzeba wigkszej przestrzeni”. Inne znaczace odpowiedzi, oprécz
zwigzanych ze zmiang pracy, to ,,ch¢¢ posiadania wlasnego wolnostojacego domu” (18%) i
,»Zbyt wysokie koszty utrzymania dotychczasowego domu, lub che¢ posiadania nowego,
nowoczesnego domu” (7%). Jako gldwna przyczyne osiedlenia si¢ w Levittown, az 48%
respondentéw podawato ,,warto$¢: najlepszy dom za takie pieniadze”, 16% ,,niska cen¢”, a
11% nowoczesno$¢ 1 inne walory domu”. Gdy pytano o gléwne pragnienie, jakie
towarzyszylo sprowadzeniu si¢ do tego osiedla, uzyskano najwiecej odpowiedzi: , komfort i
przestrzen dla cztonkéw rodziny w nowym domu”, ,,prywatno$¢ i wolnos¢ we wilasnym
domu”, ,wywigzywanie si¢ z prawidlowych r6l w rodzinie, lepsze miejsce do
wychowywania dzieci” oraz ,lepsze zycie spoteczne: posiadanie nowych przyjaciot i
dobrych towarzyskich sasiadow™?

Cho¢ populacja suburbiow w Stanach Zjednoczonych bardzo szybko wzrastata, a one
same rozwijaly si¢ bardzo intensywnie, to na poczatku pehlily jedynie funkcje
mieszkaniowe, podczas gdy miejsca pracy, rozrywek, zycia miejskiego, znajdowaty si¢ w
centrum. Rozszerzanie si¢ przestrzenne aglomeracji bylo zatem mozliwe jedynie dzigki
rozwojowi nowoczesnych §rodkéow komunikacji. W Stanach Zjednoczonych, w ktorych
najwczesniej, bo juz w czasach przedwojennych, rozwingta si¢ na masowg skale
motoryzacja, gtéwnym $rodkiem dojazdéw stat si¢ samochod. Wokot miast centralnych
powstawata gesta sie¢ szerokich droég dojazdowych, taczacych je z osiedlami podmiejskimi.

W metropoliach Europy, ktora faz¢ masowego upowszechnienia motoryzacji, przezyta

dopiero po wojnie, indywidualne dojazdy samochodowe rowniez odgrywaja wiodaca rolg,

2L Wallis A., Ameryka-miasto, Krajowa Agencja Wydawnicza, Warszawa 1987, s. 79.
% |bidem, s.78.
% Gans H., The Levittowners, Panteon Books, New York 1967, s. 22-41.
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jednak duze znaczenie ma rowniez transport publiczny. Obszary metropolitalne Europy
Zachodniej, z uwagi na bardziej skupiong zabudowe, nie sg az tak rozproszone i rozlegle,
jak aglomeracje amerykanskie. Jednoczesnie, z uwagi na silny rozwoj kolei w XIX wieku,
wiele europejskich obszaréw podmiejskich miato dostep do linii kolejowych, taczacych je z
centrum.

Potencjalne niedogodnosci wigkszego rozproszenia obszaréw podmiejskich, w duzym
stopniu tagodzit réwniez rozwoj telekomunikacji. Przy pomocy telefonu mozna byto, nie
tylko kontaktowa¢ si¢ z partnerami w interesach, ale takze zatatwia¢ sprawy bez
wychodzenia z potozonego z dala od centrum domu.

Proces decentralizacji miast, byt zatem efektem poszukiwania przez ludzi tanszych
mieszkan, lepszych warunkow zycia i mniejszego zaggszczenia. Tym, co umozliwito tak
znaczacy rozwdj przestrzenny, byto upowszechnienie si¢ szybkich i1 nowoczesnych
srodkow transportu i komunikacji.

Strefy podmiejskie amerykanskich i europejskich metropolii ksztaltowaly si¢ przez
dziesiatki lat, przechodzac w tym czasie liczne powazne zmiany. O ile poczatkowo petnity
one przede wszystkim funkcje sypialniane 1 satelitarne, charakteryzujac si¢ duza
homogeniczno$cig mieszkancow, a jeszcze w latach sze$édziesiatych i siedemdziesiatych,
osiedlata si¢ tam przede wszystkim klasa $rednia (dotyczy to zwlaszcza Standow
Zjednoczonych), to dzisiejsze suburbia stanowig obszary duzo bardziej zréznicowane
funkcjonalnie, spotecznie 1 przestrzennie. Wlasnie to zrdznicowanie jest najbardziej
charakterystyczna cechg stref podmiejskich wspotczesnych metropolii.

Dzisiejsze suburbia od dawna przestaty by¢ jedynie dostarczycielem sity roboczej, a
miejsca pracy byly tu sukcesywnie przenoszone z centrow aglomeracji. Wiele
przedsigbiorstw wlasnie tu lokuje swoje biura, zaktady, czy tez centra logistyczno-
dystrybucyjno-magazynowe. Korzysci plynace z takiej lokalizacji, to z jednej strony
pozostawanie w bezposredniej bliskosci metropolii, z jej olbrzymim potencjatem rynku
pracy, zbytu oraz zapleczem wyspecjalizowanych ustug okotobiznesowych, naukowym,
administracyjnym, a jednoczes$nie, z drugiej strony, nizsze koszty zakupu, badZ wynajmu
nieruchomosci, wigcej przestrzeni, fatwiejszy dojazd z zewnatrz.

W strefach podmiejskich znajduja si¢ 1 wcigz lokowane sag nowe centra handlowo-
uslugowo-rozrywkowe, w ktoérych mieszkancy moga zaspokoi¢ swoje potrzeby
konsumpcyjne, bez koniecznosci przemieszczania si¢ do metropolii. S3 one nastawione

glownie na klientow przyjezdzajacych samochodami z otaczajacych je osiedli, dlatego tez
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powstaja najczesciej] w miejscach dobrze skomunikowanych, w bezposrednim sgsiedztwie
glownych tras wylotowych lub obwodnic.

Wspotczesne suburbia sg zatem mozaikg stref petnigcych rozne funkcje: mieszkalne,
komercyjne, czy przemystowe. Sytuacja taka jest charakterystyczna zar6wno dla obszarow
metropolitalnych Ameryki Poinocnej, jak 1 Europy. Co niezwykle interesujace, takie
zréznicowanie ma miejsce nie tylko w od dziesigcioleci rozwijajacych si¢ przestrzennie
aglomeracjach zachodnich, ale réwniez wokot miast Europy Wschodniej, mimo, ze
dynamiczne procesy suburbanizacyjne rozpoczely si¢ tam zaledwie przed dwudziestoma
laty. Potwierdza to Raport Spojnosci komisji Europejskiej: ,,Istniejg dane potwierdzajace,
ze przyrostom zaludnienia na przedmiesSciach towarzyszy proces suburbanizacji
dziatalnos$ci gospodarczej. W 16 z 20 miast, ktérych PKB w rdzeniach i na przedmiesciach
mozna zmierzy¢ na poziomie NTS 3, w latach 1995-2003 nastgpit wzrost PKB
wytworzonego na przedmie$ciach. W niektorych przypadkach byt on znaczny, przede
wszystkim w nowych panstwach czlonkowskich (w Budapeszcie, Pradze, Sofii i
Warszawie), chociaz takze w Monachium”?*

Tym, co r6zni europejskie obszary metropolitalne od wiekszosci amerykanskich, jest
to, ze strefa podmiejska rozwijata si¢ tu na terenach, na ktorych istniala wczesniej
rozbudowana sie¢ osadnicza. Oznacza to, ze w obrebie aglomeracji znajdujg si¢ rdwniez
miejscowosci, funkcjonujgce wcezesniej samodzielnie, czgsto posiadajace whasne zaplecze
produkcyjne i handlowe. Obszary te czesto nadal peinig zréznicowane funkcje, poglebiajac
tym samym zrdéznicowanie catej strefy podmiejskiej. W aglomeracjach amerykanskich
zjawisko to jest zdecydowanie mniej istotne, gdyz wigkszo$¢ osiedli podmiejskich
zakladana byla na surowym korzeniu.

Nowym zjawiskiem, a zarazem kierunkiem, w ktérym popycha amerykanskie obszary
metropolitalne specjalizacja funkcjonalna w strefie podmiejskiej, jest powstawanie tzw.
edge cities. Sg to ,,miasta brzegowe”, zabudowane przede wszystkim nieruchomosciami

oferujacymi bardzo duze powierzchnie biurowe i handlowe, a potozone w dogodnych

2 Rozwijajqce sie regiony — rozwijajqca sie Europa. Czwarty raport na temat spojnosci gospodarczej i
spotecznej, Komunikat Komisji maj 2007, Luxemburg: Urzad Oficjalnych Publikacji Wspodlnot Europejskich,
2007, s. 50.

NTS 3 — w Nomenklaturze Jednostek Terytorialnych do Celéw Statystycznych (NTS) oznacza trzeci poziom,
obejmujacy podregiony, jednostki, wigksze niz polskie powiaty, ale mniejsze niz wojewodztwa. Klasyfikacja
wprowadzona w Polsce Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 14 listopada 2007 r. w sprawie
wprowadzenia Nomenklatury Jednostek Terytorialnych do Celow Statystycznych (NTS) (Dz. U. Nr 214 poz.
1573, z poézn. zm.). Rozporzadzenie to wprowadzono na podstawie Rozporzadzenia (WE) nr 1059/2003
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26 maja 2003 roku w sprawie ustalenia Wspolnej Klasyfikacji
Jednostek Terytorialnych do Celow Statystycznych (NUTS) (Dz. Urz. UE L 154 21/06/2003 z p6zn. zm.).
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komunikacyjnie miejscach na skraju obszarow metropolitalnych, stajac si¢ miejscem pracy,
zakupéw 1 rozrywki dla mieszkancow otaczajacych je suburbiow. Dla wielu badaczy, ze
zjawiskiem powstawania edge cities wigze si¢ zwrot w kierunku rozwoju obszaréw
metropolitalnych, zwigzany S$cisle z rewolucjg informacyjna, ,,s3 one zardbwno obszarami
pracy, jak i centrami ustlugowymi, wokot ktérych mila za milg coraz gestsze jednostki
jednorodzinnych rezydencji mieszkalnych organizujg ,,domowe ucentrowienie” [home
centredenss] zycia prywatnego.”* Pojawiaja sic jednak rowniez glosy krytyczne, mowiace,
ze trend ten jest jedynie powielaniem dotychczasowych btedéw zwigzanych z
nieopanowanym rozszerzaniem granic obszaréw metropolitalnych, kosztem centrum.

Obszar wspotczesnych stref podmiejskich, stanowi nie tylko mozaike funkcjonalng,
ale mozna tam zaobserwowac, poglebiajace si¢ wrecz, zroznicowanie spoteczne. O ile w
poczatkach procesow decentralizacyjnych, zwlaszcza w Stanach Zjednoczonych, suburbia
byly miejscem migracji bardzo homogenicznej ludnos$ci, przede wszystkim nalezacej do
klasy $redniej, o tyle dzi§ zamieszkujg tam przedstawiciele wszystkich warstw spotecznych.
Zréznicowanie struktury spotecznej nie ma jednak jednorodnego charakteru na obszarze
catej strefy podmiejskiej, gdzie obok siebie zamieszkiwaliby mieszkancy o réznym statusie
spotecznym. Tym, co charakteryzuje procesy spoteczne we wspotczesnych strefach
podmiejskich jest bardzo silna segregacja, przejawiajaca si¢ segmentacja spoteczno-
przestrzenng. Charakteryzuje si¢ ona wspotistnieniem, czesto sagsiadujgcych ze soba,
osiedli, z ktorych kazde z osobna jest bardzo homogeniczne spotecznie, ale jednocze$nie
r6znig si¢ one zdecydowanie miedzy soba.

Jednym z przejawow takiej segmentacji na obszarze strefy podmiejskiej, jest
zamykanie si¢ osiedli na mieszkanhcow o innym profilu, statusie, pochodzeniu, niz
wigkszo$¢ tamtejszej populacji. W Stanach Zjednoczonych, gdzie zawsze poszczegodlne
suburbia byly bardzo homogeniczne, segmentacja staje si¢ coraz $ciSlejsza, a bardziej
zamozne grupy spoteczne, tworza coraz liczniejsze tzw. gated communites. Sg to osiedla
ogrodzone 1 zamknigte dla obcych, badZz o kontrolowanym dostepie, bardzo czgsto
zarzadzane przez wspdlnoty mieszkancow, dbajace o odpowiednio wysoki poziom ushug i
utrzymania otoczenia. Liczba takich osiedli i zamieszkujacych je osob ros$nie bardzo
szybko; w latach 1995-1998 zwickszajac si¢ z 4 min do 16 min mieszkancow.?® Bez

watpienia zjawisko grodzenia osiedli staje si¢ coraz powszechniejsze réwniez w Europie, w

% Castells M., Spoleczeristwo sieci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 402.
% Jatowiecki B., Szczepanski M., Miasto i przestrzeri w perspektywie socjologicznej, Wydawnictwo Naukowe
,.Scholar”, Warszawa 2006, s. 391.
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tym takze w niezwykle dynamicznie rozwijajacych sie strefach podmiejskich metropolii
Europy Wschodniej.

Innym zjawiskiem, sprzyjajacym segmentacji spolecznej poszczegolnych suburbiéw
amerykanskich aglomeracji, jest majagca od dawna miejsce migracja czesci ludnosci o
najwyzszym statusie spotecznym, coraz dalej ku peryferiom obszaru metropolitalnego. W
zwigzku z rozwojem ludnos$ciowym strefy podmiejskiej, poszukuja oni, podobnie jak
podczas migracji z centrum do suburbidw, mniejszego zaggszczenia i lepszych warunkéw
zycia. W $§lad za nimi podaza klasa $rednia, a opuszczone przez nich osiedla zajmujg
przedstawiciele nizszych warstw spotecznych. Powoduje to spadek prestizu tych lokalizacji
i co za tym idzie dalszy odptyw mieszkancow o wyzszym statusie, co jeszcze bardziej
powicksza segmentacje.

Segregacja spoteczno-przestrzenna poglebia si¢ réwniez w strefach podmiejskich
miast europejskich. O ile suburbia amerykanskie, niezaleznie od statusu zamieszkujacej je
ludnosci, sktadaja si¢ wcigz prawie wytacznie z domoéw jednorodzinnych, zbudowanych w
zorganizowanych osiedlach, o tyle w Europie istnieje o wiele wigksze zroznicowanie typu i
charakteru zabudowy podmiejskiej. Tym, co odréznia europejskie przedmiescia od
amerykanskich, to silne wspotistnienie osiedli zabudowy wielomieszkaniowej, czego jedna
z przyczyn byla, czgsto $wiadoma, polityka panstwa i wladz lokalnych. Na zachodzie
Europy powstawaly one do pdznych lat siedemdziesiatych, a na wschodzie az do konca lat
osiemdziesigtych i byty sposobem na tanie i szybkie zbudowanie duzej iloSci mieszkan.
Osiedla takie zasiedlaly najnizsze warstwy spoleczne, w tym wielu imigrantow. Sa to
obszary, na ktorych czesto panuje wysoki poziom przestepczosci i anomii spotecznej,
zjawisk do tej pory przypisywanych glownie dzielnicom potozonych w centrum
aglomeracji.

Jednak wspotczesnie, w europejskich metropoliach, istnieje silna segmentacja
spoleczno-przestrzenna pomiedzy osiedlami zabudowy wielomieszkaniowej. M. Castells
zwraca uwage, 1z ,Istniejg tradycyjne przedmiescia klasy robotniczej, czgsto
zorganizowane wokot duzych, publicznych osiedli mieszkaniowych, ostatnimi czasy z
prawem wilasno$ci mieszkan. Istnieja nowe miasteczka francuskie, brytyjskie czy
szwedzkie, zamieszkane przez mtodsza populacje klas $rednich, ktoérej wiek utrudnia
penetrowanie rynkéw mieszkaniowych w centrum. Istniejg takze peryferyjne getta

starszych publicznych osiedli mieszkaniowych, ktorych przyktadem jest paryska La
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Courneuve, gdzie nowe populacje imigrantow 1 biedne rodziny pracownicze doswiadczaja
wykluczenia z ,,prawa do miasta.”’

Przedmies$cia europejskich miast, to zatem mozaika osiedli duzych domow
wielomieszkaniowych, zamieszkatych glownie przez imigrantow i1 osoby o najnizszym
statusie materialnym 1 spotecznym oraz terenéw zabudowanych mniejszymi budynkami
wielomieszkaniowymi o charakterze apartamentowym, lub budynkami jednorodzinnymi w
zwartej badz rozproszonej zabudowie, gdzie ulokowana jest klasa $rednia i warstwy
najbogatsze. Zwigzane jest to ze zréznicowanymi cenami nieruchomosci. Niektore
dzielnice, osiedla, zarbwno w strefie podmiejskiej, jak 1 w centrum, posiadajg co$, co B.
Jalowiecki i M. Szczepanski nazwali ,,wytworzona spoleczng marka danej gminy”?. Sa to
tereny, na ktorych tradycyjnie od dawna rezydowaty bogatsze warstwy spoteczne i rezyduja
tam nadal, ze wzgledu na prestiz miejsca zamieszkania 1 wysoka jako$¢ zycia. Nie bez
znaczenia jest tu fakt, ze metropolie europejskie rozwijaja si¢ w obszarze, na ktérym
istnieje wiele mniejszych miast 1 wsi, czgsto o historii siegajacej setek lat. Miejscowosci te,
czesto jeszeze zanim zostaly wchlonigte przez strefe podmiejska, istniaty w uktadzie mniej
lub bardziej prestizowych i zamoznych lokalizacji, ktory to uktad nierzadko jest
odtwarzany, juz w ramach osiedli nalezacych do obszaru metropolitalnego. Dzigki
reprodukcji struktury spotecznej, w prestizowych osiedlach utrzymujg si¢ wysokie ceny
nieruchomosci, skutecznie blokujac doptyw mieszkancéw o niepozadanym statusie,
odbiegajacym od profilu zamieszkatej tam wigkszosci.

O ile metropolie europejskie, silniej niz amerykanskie, cechuje dlugie utrzymywanie
si¢ prestizowego statusu poszczegolnych lokalizacji, o tyle zarowno w Europie, jak i
Ameryce, mozna zaobserwowac, iz w pewnych czesciach strefy podmiejskiej, silniej niz w
innych, skupiaja miejscowosci o wyzszym statusie spotecznym mieszkancow. Bez
watpienia  zrdéZznicowanie spoleczno-przestrzenne wystepuje nie tylko pomiedzy
poszczegdlnymi osiedlami, czy suburbiami, ale roéwniez kierunkami, korytarzami
rozwijajacej si¢ aglomeracji. Zjawiska takie juz w latach trzydziestych dwudziestego wieku
badat w Stanach Zjednoczonych H. Hoyt, wykazujac, iz eleganckie dzielnice na peryferiach
pojawiaja si¢ najczesciej, jako przedtuzenie takich samych dzielnic w miescie centralnyrn.29

Rowniez wokot metropolii  europejskich istnieja powazne rdznice pomiedzy

%7 Castells M., Spoleczeristwo sieci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 404.

% Por: Jatowiecki B., Szczepanski M., Miasto i przestrzerr w perspektywie socjologicznej, \Nydawnictwo
Naukowe ,,Scholar”, Warszawa 2006.

2 por, Hoyt H., The Structure and Growth of Residential Neighborhoods in American Cities, Federal Housing
Administration, Washington, D.C. 1939.
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poszczegbdlnymi sektorami aglomeracji, na przyktad wschodnimi, tradycyjnie robotniczymi
pod Paryzem, a bardziej prestizowymi zachodnimi; podobna sytuacja ma miejsce w
Londynie.

W strefach podmiejskich europejskich metropolii, proces segregacji pojawia Si¢
rowniez w osiedlach majacych poczatkowo bardzo egalitarny charakter. Z czasem
mieszkancy o wyzszym i nizszym statusie izoluja si¢ od siebie, przemieszczajac si¢ i
skupiajac wsrod osob nalezacych do tych samych warstw spotecznych. Z jednej strony,
bogatsi mieszkancy uciekajg, bojac si¢ zagrozenia przestepczoscig i obnizenia jako$ci
zycia, z drugiej strony réwniez przedstawiciele nizszych warstw lepiej czujg si¢ w
otoczeniu 0sdb o podobnym im statusie.®’. Zjawisko to ma oczywiscie swoje konsekwencje
w zroéznicowaniu cen domow i1 mieszkan, co wptywa na utrwalenie segregacji.

Nasilajace si¢ zjawiska segmentacji, nie sg jednak jedynymi, jakie maja miejsce we
wspotczesnych obszarach metropolitalnych. Charakterystyczne jest, ze rozwoj przestrzenny
strefy podmiejskiej nie zatrzymat si¢, ale wraz z nim, zasiedleniu ulegajg tereny coraz
bardziej oddalone od centrum aglomeracji. W obrebie obszaréw metropolitalnych
pojawiaja si¢ tzw. exurbs, czyli ,,dawny obszar wiejski, o matej gestosci zaludnienia,
wchodzacy w sklad regionu miejskiego, ktérego mieszkancy pracuja i mieszkaja w
metropolii, chociaz niekoniecznie w jej centrum i pozostaja w statych relacjach z
biegunami handlu 1 rozrywki. (...) Niektorzy mieszkancy poszukujac tanszych lokali,
opuszczaja miasto, nawet wtedy gdy wzrastaja koszty transportu, ale sg takze zachegceni
(pull) przez atrakcyjnos$¢ zycia wiejskiego. Pocigga ich styl Zycia postulowany przez F. L.
Wrighta (broadacres city), to znaczy duze dziatki odseparowane od Zrodet zanieczyszczen i

zagrozen zycia miejskiego.”

Bez watpienia osiedlaniu si¢ na coraz odleglejszych
peryferiach obszarow metropolitalnych sprzyja rozwdj technologii telekomunikacyjnych 1
informatycznych, pozwalajacych w duzej mierze pracowaé i zaspokaja¢ wiele potrzeb
zyciowych nie wychodzac z domu.

Na nowe trendy w zatrudnieniu zwraca uwage M. Castells, twierdzac, ze z jednej
strony ,,wylania si¢ praca na odleglo$¢ z telecentréw, czyli rozrzuconych po obrzezach
obszar6w metropolitalnych pomieszczen z komputerami podiaczonymi do sieci,

stworzonych dla pracownikow, by pracowali on-line ze swymi firmami. Jesli te trendy sig

potwierdzg, domy nie stang si¢ miejscami pracy, ale dzialalno$¢ zwigzana z pracg moze

%0 Por. B. Jatowiecki, M. Szczepanski, Miasto i przestrzeir w perspektywie socjologicznej, \Nydawnictwo
Naukowe ,,Scholar”, Warszawa 2006, s. 255.
* Ibidem, s. 390.
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znaczaco rozszerzyc¢ si¢ na caty obszar metropolitarny, wzmagajac miejska decentralizacje.
(...) Zjawiskiem z pewno$cig znaczacym 1 rosngcym jest rozwdj samozatrudnienia i
,uzupekiaczy”, czy to pelnoetatowych, czy na niepelnym etacie, bedacy czescia szerszej
tendencji do rozseparowania pracy i formowania wirtualnych sieci biznesowych (...). Nie
oznacza to konca biura, lecz dywersyfikacj¢ miejsc pracy dla duzego odtamu populacji, z
zwhaszcza dla jej najbardziej dynamicznego, profesjonalnego segmentu.”®  Strefa
podmiejska, ktora juz od dawna przejmuje z centrOw miejsca pracy w przemysle, coraz
bardziej przejmuje réwniez miejsca pracy biurowej. Ma to powazne konsekwencje w
codziennym schemacie dojazdow w obrgbie metropolii, gdzie przestaja dominowac
przeptywy pomiedzy przedmiesciami i centrum, a coraz istotniejsze staja si¢ przeplywy
pomigdzy przedmiesciami. Wymusza to koniecznos$¢ przebudowy systemu transportowego
obszaré6w metropolitalnych, opartego, zwlaszcza w Europie, na wzorze promienisto-
koncentrycznym., gdyz brak takich dzialan prowadzi¢ moze do paralizu
komunikacyjnego®

Opisywane przez M. Castellsa, postepujagce zmiany w ukltadzie miejsc pracy w
obszarach metropolitalnych, a w konsekwencji we wzorach dojazdow, maja 1 beda mialy
niezwykle istotny wpltyw na dalsze przeksztalcenia spoleczno-przestrzenne w strefach
podmiejskich. Sprzyjaja one dalszemu rozrastaniu si¢ aglomeracji poprzez dalsze
zabudowywanie obszardéw istniejagcych suburbidw, a takze powstawaniu i rozrastaniu si¢
kolejnych exurbs. Traci bowiem na znaczeniu gldwna wada mieszkania z dala od centrum —
ucigzliwe codzienne dojazdy do pracy.

Wspotczesne strefy podmiejskie, zarowno te nalezace do obszaréw metropolitalnych
w Ameryce Polnocnej, jak 1 w Europie, charakteryzujg si¢ zatem przede wszystkim bardzo
duzym zrdéznicowaniem. Przejawia si¢ ono, z jednej strony, sasiadowaniem ze sobg stref
petniagcych rozne funkcje: mieszkalne, handlowo-rozrywkowe, biurowe, przemystowe. Z
drugiej strony, obserwuje si¢ silng segmentacje spoteczng poszczegdlnych obszarow
zabudowy mieszkaniowej. Pojedyncze osiedla sg lub staja si¢ coraz bardziej homogeniczne
1 spojne pod wzgledem statusu spotecznego i pozycji ekonomicznej mieszkancow. Widaé
wyrazne tendencje ku temu, aby kazdy obszar w obrebie aglomeracji, byl definiowany

przez strukture spoteczng jego mieszancow.

%2 Castells M., Spoleczeristwo sieci, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2007, s. 397-398.
% Por. ibidem, s. 398.
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Jednym z celéw pracy jest skonfrontowanie tych trendow z sytuacjg majacg miejsce
w warszawskiej strefie podmiejskiej i odpowiedz na pytanie, czy na jej obszarze rowniez

dochodzi do zréznicowania i segregacji spoteczno-przestrzennej.

1.2 Tworzenie i rozwoj warszawskiej strefy podmiejskiej

Obszar dzisiejszej strefy podmiejskiej Warszawy, przez wieki ksztaltowany byt w
matym powigzaniu ze znajdujacym si¢ w bezposrednim sgsiedztwie miastem centralnym.
Byly to przede wszystkim obszary rolnicze z majatkami ziemskimi, oraz siecig matych
miast, petnigcych gtownie funkcje obstugi otaczajacych je terendw. Najstarsze miasta w tej
czg¢sci Mazowsza, poza Warszawg, to Blonie, Nowy Dwoér Mazowiecki (XIV wiek),
Piaseczno, Radzymin, Zakroczym, Serock (XV wiek), Grodzisk Mazowiecki, Karczew
(XVI wiek), Gora Kalwaria (Czersk - XV1I wiek).

Wyrazny impuls do rozwoju sieci osadniczej miatl zwigzek z pojawieniem si¢
przemystu, a nastgpnie z rewolucjg przemystowa, w wyniku ktorej rozwinigto 1
rozbudowano istniejace fabryki, a takze zalozono szereg nowych zaktadow. Wokot nich
zaczelty by¢ lokowane nowe miasta i osady, ktore pelity przede wszystkim funkcje
przemystowe. Funkcje te zaczely si¢ rowniez pojawia¢ w miastach juz istniejgcych, w
ktorych budowano nowe fabryki. Poczatkowo lokalizacja fabryk nie byla powigzana z
sgsiedztwem Warszawy, a obszar dzisiejszej strefy podmiejskiej, podobnie jak wigkszos¢
terendéw Mazowsza, industrializowat si¢ powoli, wykazujac duze opdznienia w stosunku do
innych regionéw. Wedlug S. Misztala ,jest to rezultat historycznego oddzialywania
roznorodnych czynnikow (geograficznych, ekonomicznych, politycznych 1 in.), sposrod
ktérych brak surowcow mineralnych o powazniejszym znaczeniu gospodarczym odegrat

bardzo istotna rolg.”*

. Z tego powodu, w tym rejonie Mazowsza dominowal przemyst
spozywczy, drzewny, szklarski, materiatéw budowlanych.
Pod koniec XIX i na poczatku XX wieku, proces industrializacji obszaru dzisiejszej

strefy podmiejskiej zaczat zdecydowanie przyspieszac i1 przybiera¢ na sile, obejmujac nowe

¥ Misztal S., Gospodarka wojewédztwa. Przemyst [W:] Warszawskie. Rozwdj wojewédztwa w Polsce
Ludowej, red. Berezowski S., PWN, Warszawa 1972, s. 138.
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tereny. Warszawa zaczeta na tyle silnie oddziatywac na otaczajacy ja obszar, ze to wlasnie
jej blisko$¢ uwaza si¢ za gtdéwna przyczyne tego zwrotu. Rozwoj kolei sprawit, ze pojawity
si¢ nowe mozliwosci szybkiego 1 masowego transportu surowcow i produktow, a takze
komunikacji 1 przeptywu sity roboczej. To wtasnie Warszawa bylta istotnym rynkiem zbytu,
a takze zrodlem wykwalifikowanych robotnikow; ponadto, otworzyta si¢ mozliwos¢
kooperacji z ulokowanymi tam zaktadami. Z drugiej strony, jak pisze K. Lier, w Warszawie
»zaczeto odczuwac brak terendw, zwlaszcza przydatnych dla przemyshu. Rosta
jednoczesnie cena ziemi. W tych okoliczno$ciach 1 przy utrzymywaniu si¢ tendencji do
rozbudowy przemystu, nowe zaklady zaczeto lokowaé poza granicami miasta. W ten
sposob przemyst przyczynit si¢ do rozszerzenia strefy wplywoéw Warszawy i powstania
nowych zwigzkéw pomiedzy miastem a jego terytorialnym zapleczem.”*

Innym aspektem zmian, jakie wywolala bliskos¢ Warszawy w jej bezposrednim
otoczeniu, byta zmiana profilu produkcji rolniczej na tych terenach. Sasiedztwo wielkiego
rynku zbytu sprawita, ze gospodarstwa zaczely przestawiaé si¢ na produkcje ogrodnicza.

Okres ten, to nie tylko intensywna industrializacja warszawskiej strefy podmiejskiej,
ale przede wszystkim, urbanizacja jej terenow. Sprzyjat temu zar6wno rozwoj przemystu, a
zatem powstawanie nowych miejsc pracy, jak i budowa wokot Warszawy infrastruktury
komunikacyjnej - sieci kolei, zar6wno linii taczacych jg z innymi miastami, jak i lokalnych
kolejek waskotorowych. Powstajg i rozwijaja si¢ miasta i osiedla wokoét fabryk, takie jak
Pruszkow, Wolomin, Minsk Mazowiecki; te istniejace od dawna, jak Nowy Dwor
Mazowiecki, zyskujag nowy impuls rozwojowy. Jednak gtowna tendencja, obserwowang w
tym okresie, bylo powstawanie wokdt Warszawy licznych miejscowosci o charakterze
letniskowym, tworzacych sie¢ na tyle gestg, ze Z. Pidro nazwal ten okres w historii
aglomeracji, ,,aglomeracja letniskowa”. ,Jednym z pierwszych efektow aglomeracyjnych
rozwoju kolei zelaznych bylo powstanie gestej sieci letnisk dookota Warszawy, gdzie
zamozne warszawskie rodziny spedzaty wakacje 1 urlopy. Letniska byty specyficzng forma
osadnictwa sezonowego, ktore moglto zaspokajac¢ potrzeby rekreacyjne, dzigki masowemu
srodkowi transportu, tj. kolei.”® W letniskach tych na stale przebywata obstuga
nieruchomosci oraz cze$¢ stuzby. Powstale w tamtym okresie miejscowosci letniskowe, to
migdzy innymi Jozefow, Swider, Otwock, Konstancin, Skoliméw, Zalesie Dolne,
Milanowek, Brwindéw, Grodzisk Mazowiecki, Sulejowek, Legionowo (Gucin), Wotomin

oraz liczne miejscowosci, lezace obecnie w granicach Warszawy.

% Lier K. Region metropolitalny Warszawy - préba delimitacji, Biuletyn KPZK PAN, 35, 1965, s.20.
% Pioro Z., Procesy rozwojowe aglomeracji, Ksiagzka i Wiedza, Warszawa 1977, s. 93.
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Powstanie miejscowosci letniskowych, nie byto jedynym kierunkiem tworzenia
aglomeracyjnych osiedli mieszkaniowych. Jak stwierdza A. Stasiak, ,,cze$¢ osiedli, gtownie
na zachod 1 wschdd od miasta miata wyraznie charakter osiedli mieszkaniowych ludnosci
robotniczej wypchnietej ze srodmiescia wysokim komornym.”37 Nalezy zatem zauwazy¢,
ze w okresie poprzedzajagcym wybuch I wojny $wiatowej, w aglomeracji warszawskiej
zaczely pojawiaC si¢ pierwsze miejscowosci typowo satelitarne, o wyraznych funkcjach
mieszkalnych.

Budowa w strefie podmiejskiej osiedli o charakterze satelitarnym, nabiera coraz
wickszego znaczenia w okresie dwudziestolecia mi¢dzywojennego. Podstawowym
czynnikiem decydujacym o lokalizacji wciaz sa korytarze komunikacyjne, przede
wszystkim linie kolejowe, stopniowo elektryfikowane. Rozwoj aglomeracji warszawskiej w
tym okresie miat zatem charakter pasmowy, a miejscowos$ci satelitarne polozone byty
najczes$ciej wzdhuz linii kolejowych, skupione wokot kolejnych stacji (byly to przede
wszystkim:  pasmo  pruszkowsko-grodziskie, = wotominskie, otwockie, minskie,
piaseczynskie, nowodworskie). Funkcji mieszkaniowych zaczely nabiera¢ rowniez
miejscowosci dotychczas letniskowe, takie jak Konstancin, Jozefow, Otwock, Wotomin,
Sulejowek, Milanowek, Brwinéw. Szybko rozwijaly si¢ réwniez miejscowosci do tej pory
nie majgce potencjalu ludnosciowego, jak Zielonka, Kobylka, Zabki, Podkowa Les$na,
Zalesie Gorne, Legionowo, w ktorych czesto charakter sypialniany taczyl si¢ z
letniskowym. Wszystko to sprawia, ze zdecydowanie ro$nie znaczenie dojazdow do pracy,
przede wszystkim do stolicy, ale réwniez do innych miejscowosci strefy podmiejskiej, co
umozliwiajg przede wszystkim rozbudowywane i elektryfikowane potaczenia kolejowe.

W dwudziestoleciu migdzywojennym w strefie podmiejskiej nadal postepowala
industrializacja, zakltadano nowe fabryki, a wokol nich powstawaty obszary zabudowy
mieszkaniowej, w takich miejscowo$ciach, jak Piastow, Ursus (bgdacy jeszcze osobng
miejscowoscia), Legionowo, Zegrze, czy Milanowek.

Okres dwudziestolecia migdzywojennego jest bardzo doniostym momentem w
procesie tworzenia si¢ aglomeracji warszawskiej, gdyz jak zauwazyt Z. Piéro ,,w latach
1921-1931 po raz pierwszy wyraznie stwierdza si¢, ze ludno$¢ strefy podmiejskiej m.
Warszawy wzrastata szybciej niz ludno$¢ miasta. W tym demograficznym zjawisku

uzewnetrznil si¢ proces formowania aglomeracji warszawskiej. Odsetek wzrostu ludnosci

% Stasiak A., Problem aglomeracji miejskich w Polsce [w:] Socjologiczne problemy miasta polskiego, red.
Nowakowski S., PWN, Warszawa 1964, s. 169.
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Warszawy w tym okresie wyniost 25, strefy podmiejskiej — 60.*® Przyczyn tego zjawiska
upatruje si¢, oprocz rozwoju infrastruktury komunikacyjnej, przede wszystkim w rosnagcych
cenach 1 ograniczonej podazy gruntdw w stolicy, przeznaczonych pod zabudowe
mieszkalng. W strefie podmiejskiej, byta dostepna duza ilos¢ dzialek, a co za tym idzie
osiggaty one duzo nizsze Ceny.39

Nalezy oczywiscie mie¢ na uwadze olbrzymig dysproporcje potencjatu
ludnos$ciowego Warszawy 1 jej strefy podmiejskiej w tamtym czasie. Jak podaje W.
Zglinski, ,,w roku 1921 ludno$¢ stolicy wynosita 937 tys., a w jej strefie podmiejskiej
mieszkato 324 tys. W 1931 r. Warszawa byla juz miastem ponadmilionowym (1172 tys.), a
w strefie podmiejskiej mieszkato 520 tys.™® Zatem, cho¢ dynamika przyrostu liczby
ludnos$ci w strefie podmiejskiej byta zdecydowanie wyzsza, to w liczbach bezwzglednych
wzrost liczby ludnosci byt zblizony, a nawet nieco nizszy do wzrostu liczby ludnosci
Warszawy.

To, co charakteryzowalo ten etap urbanizacji strefy podmiejskiej, to dominujacy
jednorodzinny charakter powstajacej zabudowy.

Tempo rozwoju ludnosciowego poszczegdlnych czesci strefy podmiejskiej, w okresie
dwudziestolecia migdzywojennego, nie byto rowne. Najszybciej rozwijaty si¢ miejscowosci
nalezace do pasm pruszkowskiego i1 otwockiego, nieco wolniej nowodworskiego i
wotominskiego, a najwolniej piaseczyr’lskiego.41

Po 1945 roku, rozszerza si¢ lista czynnikow warunkujacych rozwdj ludnos$ciowy
warszawskiej strefy podmiejskiej. Spadek liczby mieszkancéw w wyniku wojny, byl tu
Zznacznie mniejszy niz w samej Warszawie, a w niektorych miejscowosciach takiego
spadku nie odnotowano.”” Poniewaz zniszczenia substancji mieszkaniowej byly duzo
mniejsze niz w stolicy, wielu mieszkancow Warszawy przeprowadzito si¢ na state do strefy

podmiejskiej. M. Oledzki pisze, ze w latach 1945-1950 ,,do Warszawy wyemigrowato z

% pisro Z., Procesy rozwojowe aglomeracji, Ksiazka i Wiedza, Warszawa 1977, s. 94.

%9 Nalezy pamietaé, ze w tamtym okresie Warszawa zajmowata znacznie mniejszy obszar niz wspolczesnie, a
wiele 6wczesnych miejscowosci i osiedli podmiejskich, dzi§ lezy w granicach metropolii, zar6wno na
peryferiach, jak i blizej centrum.

0 7olinski W., Ksztaltowanie sie strefy zywicielskiej aglomeracji warszawskiej [w:] Prace Geograficzne Nr
162, Wydawnictwo Polskiej Akademii Nauk, Wroctaw 1994, s.32.

*1 W latach 1916-1931 ludnos¢ calej strefy zewnetrznej aglomeracji warszawskiej wzrosta o 68%, przy czym
w pasmie otwockim wzrosta o 120%, pruszkowskim o 116 %, nowodworskim o 68%, wotominskim o 45%, a
piaseczynskim o 18%. Obliczenia dokonane na podstawie danych zaprezentowanych przez M. Ciechocinska.
Por: Ciechocinska M., Problemy ludnosciowe aglomeracji warszawskiej, PIWN, Warszawa 1975, s. 120.

“2 Jak podaje A. Stasiak liczba ludnosci Warszawy w latach 1939-1946 spadla z 1300 tys. do 4788 tys.
(spadek 0 63%), podczas gdy liczba ludnosci strefy podmiejskiej spadta z 587 tys. do 504,1 tys. (spadek o
14%). Por: Stasiak A., Problem aglomeracji miejskich w Polsce [w:] Socjologiczne problemy miasta
polskiego, red. Nowakowski S., PWN, Warszawa 1964, s. 175.
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wojewodztwa 62 tys. osob, a z Warszawy przemiescito si¢ na teren wojewodztwa az ok.
128 tys. 0s6b. Byla to przymusowa, ekonomiczna ,,deglomeracja”, wynikajaca ze zniszczen
wojennych stolicy”.*® Dotyczylo to przede wszystkim miejscowosci do tej pory
letniskowych, w ktérych istnialy najwigksze potencjalne nie wykorzystane zasoby
mieszkaniowe.

Niezwykle istotnym czynnikiem rozwoju ludno$ciowego warszawskiej strefy
podmiejskiej, ktory przez dziesigciolecia ksztattowal procesy osadnicze na tym terenie,
bylo wprowadzenie w 1954 roku, rozporzadzeniem Rady Ministrow, ograniczen
meldunkowych w Warszawie.** Sprawito ono, ze dotychczasowy naptyw ludnosci z
obszaru kraju, poszukujacej zatrudnienia w stolicy, zostat zatrzymany u jej granic. Z uwagi
na fakt, ze ilo$¢ miejsc pracy w Warszawie rosta bardzo szybko®, niezwykle intensywny
rozw0j ludno$ciowy notowany byt w strefie podmiejskiej, ktorej ludnos¢ w latach 1950-
1970 wzrosta z 470,9 tys. 0os6b do 667,8 tys. osob, a wigc o 42%.*® Bez watpienia nalezy
bra¢ pod uwage zawodno$¢ przytaczanych oficjalnych danych, gdyz zwraca si¢ uwage na
dos¢ rozpowszechnione w tych czasach zjawisko meldowania si¢ w strefie podmiejskiej i
jednoczesnego zamieszkiwania w Warszawie, w ktorej zameldowanie nie bylo mozliwe.

Silne powigzanie strefy podmiejskiej z Warszawa, poprzez dojazdy do pracy,
sprawito, iz nadal najistotniejszym czynnikiem ksztaltujacym przestrzenne rozmieszczenie
ludnosci na terenie strefy byt uktad komunikacyjny, a przede wszystkim sie¢ kolejowa,
peligca funkcje transportu zbiorowego. O fundamentalnym znaczeniu tego czynnika
Swiadczy fakt, ze w latach 1950-1960, najstabiej skomunikowany ze stolica powiat
piaseczynski (w zasadzie, stabo skomunikowana byla jego znaczna cze¢$¢) wykazywat
najwolniejsze tempo wzrostu. Po elektryfikacji linii kolejowej i rozwoju sieci potaczen
autobusowych, na terenie tym znéw zaczgta dynamicznie wzrasta¢ liczba ludnos$ci. Za fakt,
iz najdynamiczniej rozwijat si¢ powiat wotominski, rowniez odpowiadaja uwarunkowania

komunikacyjne, a konkretnie fakt elektryfikacji linii kolejowej do Ttuszcza.

3 Oledzki M., Ludnos¢ i miasta. Rozwéj ludnosci i zatrudnienia [w:] Warszawskie. Rozwdj wojewédztwa w
Polsce Ludowej, red. S. Berezowski, PWN, Warszawa 1972, s. 99.

M. Oledzki przytacza dane Spisu Powszechnego z 1950 roku, moéwiace o migracji z i na obszar Wojewoddztwa
Warszawskiego, a wigc rdwniez w znacznej mierze warszawskiej strefy podmiejskiej. Na okoto 230 tys.
ogolnej liczby 0sob przybytych na stale do wojewoddztwa az 128 tys. 0s6b przeniosto sie z Warszawy. Por.
ibidem, s. 97-99.

* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 27.03.1954 roku, w sprawie przepisow meldunkowych oraz pobytu
na terenie m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 22 poz. 79).

* W Warszawie w latach 1946-1959 zatrudnienie w przemysle wzrosto z 28,5 tys. do 168 tys. 0sob, a w
latach 1951-1960 zatrudnienie w gospodarce narodowej wzrosto z ok. 407 tys. do ok. 616 tys. Osob. Por.
Stasiak A., Problem aglomeracji miejskich w Polsce [w:] Socjologiczne problemy miasta polskiego, red.
Nowakowski S., PWN, Warszawa 1964, s. 177.

* Ciechocinska M., Problemy ludnosciowe aglomeracji warszawskiej, PWN, Warszawa 1975, s. 120.
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Taki uktad osadniczy aglomeracji warszawskiej, uczynit z niej region weztowy. Jak
zauwazyt A. Stasiak ,.to powigzanie ze strefg obrzeznej aglomeracji w oparciu o linie
komunikacyjne jest bardzo widoczne (...). Wyraznie wida¢, ze miejscowosci lezace wzdhuz
dogodnych srodkéw komunikacyjnych, szybko si¢ rozwijajace, czesciej niz inne posiadaja
status miast lub osiedli typu mie;j skiego.”47

Oprocz powstawania i rozwoju miejscowosci satelitarnych, w okresie PRL, nadal
waznym czynnikiem rozwoju ludno$ciowego w strefie podmiejskiej byt rozwoj przemystu.
Whpisuje si¢ to w ogdlng cech¢ urbanizacji w Polsce w tym okresie — jej bezposrednie
powigzanie z industrializacjag. W warszawskiej strefie podmiejskiej rozbudowywano
istniejace fabryki, zakladano nowe, a takze realizowano plan rzadowy dotyczacy
uporzadkowania struktury zatrudnienia w Warszawie i przeniesienia z niej czesci zakladow
na obszary stanowiace jej bezposrednie zaplecze. Doprowadzito to do wzrostu liczby
ludnosci w takich miastach jak Nowy Dwor Mazowiecki, Gora Kalwaria, Tarczyn, Ozarow
Mazowiecki czy Blonie.

Warszawska strefa podmiejska w okresie PRL, zostata zatem duzo silniej powigzana
z metropolig, jednocze$nie jednak, poglebilo si¢ na jej obszarze zrdéznicowanie
przestrzenne. Dynamiczny rozwdj ludno$ciowy miejscowosci potozonych wzdhiz ciggow
komunikacyjnych, mial miejsce obok zupelnej stagnacji pozostatych obszaréw, na ktérych
(czesto przy samych granicach Warszawy) wcigz dominowato rolnictwo 1 zabudowa typu
wiejskiego, czego przyktadem moga by¢ gminy Lesznowola, Jabtonna, Czosnow,
Wiazowna, czy pozamiejskie tereny gmin Ozaréw Mazowiecki, Blonie, Radzymin, Goéra
Kalwaria, Konstancin-Jeziorna, Raszyn, Stare Babice. Jak pisze Z. Pidro
,Charakterystyczng  strukture¢  przestrzenng  aglomeracji  warszawskiej  tworza
zurbanizowane pasma, wychodzace promieniScie z miasta centralnego wzdluz tras
komunikacji ~ szynowej, z  terenami  wiejsko-rolniczymi  na  przestrzeniach
miedzypasmowych, podchodzgcymi do granic same;j Warszawy.”48

Prowadzone badania wykazuja powazne roznice dynamiki rozwoju ludnosciowego
pomigdzy poszczegdlnymi pasmami. Wedtug danych zebranych przez M. Ciechocinska, w
latach 1950-1970 najszybszy przyrost ludnosci odnotowano w pasmie wotominskim (o

75%) 1 pruszkowskim (o 54%). W pozostatych trzech pasmach: nowodworskim, otwockim

*" Stasiak A., Problem aglomeracji miejskich w Polsce [w:] Socjologiczne problemy miasta polskiego, red.
Nowakowski S., PWN, Warszawa 1964, s. 180.
“8 Pidro Z., Procesy rozwojowe aglomeracji, Ksiazka i Wiedza, Warszawa 1977, s. 188-189.

30



1 piaseczynskim, dynamika byla duzo nizsza 1 wynosila 25%-27%.% Zroznicowanie
pomigdzy poszczegdlnymi obszarami warszawskiej strefy podmiejskiej przejawiato sie
takze poprzez zrdéznicowang strukture spoteczng poszczegdlnych terenéw, mierzong przez
poziom wyksztatcenia. Zdecydowanie najwyzszy byt on w powiecie pruszkowskim, nizszy
w piaseczynskim i1 otwockim oraz nowodworskim, natomiast najnizszy w powiecie
wotominskim.*

Zurbanizowane pasma, bedace ogniskami rozwoju w strefie podmiejskiej, same w
sobie tez nie byly obszarami jednorodnymi przestrzennie. W wyniku omawianych
procesow decentralizacyjnych, majacych miejsce w latach PRL, w ich obrgbie pojawito si¢
silne zroznicowanie przestrzenne. Z jednej strony miato tam miejsce planowe budownictwo
wielorodzinne, w  ramach  ktérego  powstawaly cale osiedla  budynkow
wielomieszkaniowych, budowanych przez spoéidzielnie mieszkaniowe, badz tez zaklady.
Jednoczesnie, w strefie podmiejskiej ,,planowym procesom osadniczym towarzysza
spontaniczne decyzje osadnicze jednostek i rodzin, budujacych indywidualne domy w
funkcjonalnej relacji do o$rodkoéw pracy i ustug. Tymi prywatnymi inwestorami sg badz to
stali mieszkancy strefy, poprawiajacy swoje warunki mieszkaniowe, badz to ludnosé

»2 Jak zauwazyl A.

naptywowa wiejska, badz to wreszcie byli mieszkancy Warszawy.
Stasiak zabudowa taka przybiera czesto forme ,,budownictwa dzikiego, w duzej mierze
substandardowego. (...) Rozwija si¢ na ogromng skale indywidualne budownictwo
mieszkaniowe w strefie obrzeznej, czgsto na terenach przypadkowych, trudnych do
zagospodarowania, lub ktére powinny by¢ przeznaczone pod inne formy uZytkowania.”52
Potwierdzaja to studia Z. Piéro, ktory pisze, ze ,,organizacja i ksztalt architektoniczny
osiedli jest chaotyczny, uktad komunikacyjny nie skoordynowany z dynamikg procesow
demograficzno-osadniczych, a jednostki mieszkaniowe pozbawione urzadzen
ustugowych.”™®  Generowato to liczne problemy, zaréwno spoleczne, zwigzane z
niedostatecznym standardem mieszkan oraz bardzo stabym dostepem do urzadzen
oSwiatowych, zdrowotnych, kulturalnych, handlowych, ustugowych itp., jak 1 natury
planistycznej, przejawiajacej si¢ koniecznoscig weryfikacji planéw lokalizacji urzadzen

publicznych, badz infrastruktury, dostosowujac je do nowej struktury przestrzenne;.

“9 Ciechocinska M., Problemy ludnosciowe aglomeracji warszawskiej, PWN, Warszawa 1975, s. 120.

*0 Ibidem, s. 235.

*! Pidro Z., Procesy rozwojowe aglomeracji, Ksiazka i Wiedza, Warszawa 1977, s. 187.

%2 Stasiak A., Problem aglomeraciji miejskich w Polsce [w:] Socjologiczne problemy miasta polskiego, red.
Nowakowski S., PWN, Warszawa 1964, s. 185.

% Pidro Z., Procesy rozwojowe aglomeracji, Ksiagzka i Wiedza, Warszawa 1977, s. 96.
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Mimo intensywnego rozwoju ludnoSciowego warszawskiej strefy podmiejskie;j,
trudno méwi¢ o masowej migracji na te obszary mieszkancéw Warszawy. M. Ciechocinska
badata struktur¢ zawodowa (stosunek ilosci pracownikow fizycznych do iloSci
pracownikow umystowych) oraz poziom wyksztatcenia mieszkancow stref centralnych
oraz zewnetrznych aglomeracji, w latach 1960-1970. Okazato si¢, ze przyrost ludnosci w
strefie podmiejskiej nie zmienia istniejgcej tam struktury spotecznej, ani tez nie
przeksztalca struktury spotecznej w Warszawie. Oznacza to, ze za rozwdj tych terendw
odpowiadata przede wszystkim bardzo silna migracja ze wsi, badz dalszych rejonow
wojewodztwa 1 kraju, natomiast przenoszenie si¢ ludnosci z Warszawy nie przybrato
jeszcze charakteru masowego 1 mozna jedynie zaobserwowaé pewne symptomy
rozpoczecia sie takich proceséw.”* Na takie symptomy zwraca uwage rowniez Z. Pioro,
piszac, ze ,obok osiedli o niskim standardzie powstawaty rowniez osiedla lepiej
zagospodarowane, o wysokim poziomie budownictwa, np. Podkowa Lesna, Konstancin. W
tych przypadkach nie bylta to konieczno$¢ wynikajaca z braku mieszkan w Warszawie, lecz
Swiadomy wybdér zamozniejszych Warszawiakow, ktorzy uroki przyrody tych
miejscowosci przedkladali nad trud dojazdéw do pracy i ustug.”® W okresie PRL, w
warszawskiej strefie podmiejskiej dominowat model suburbanizacji, nie opierajacy si¢ na
procesach decentralizacji obszaru metropolitalnego, ale na akumulowaniu ludnosci z
blizszego 1 dalszego otoczenia i zatrzymywaniu jej w strefie zewnetrzne;.

Nasilenie si¢ w przysztosci migracji z centrum aglomeracji na peryferia prognozowat
A. Stasiak, twierdzac, iz ,,wydaje si¢, ze przy wzro$cie zamozno$ci spoleczenstwa mozna
si¢ spodziewa¢ rowniez znacznych ruchoéw odsrodkowych od dotychczasowych miast
centralnych.”® Autor ten, przewidujac rozwo6j ludnosciowy i przestrzenny aglomeraciji na
lata dziewigcdziesigte XX wieku, stwierdza, ze ,,wystapi zjawisko zmiany preferencji
ludnosci w kierunku $wiadomej daznosci do posiadania domu indywidualnego z
ogrodkiem, jako wyraz prestizu spotecznego, che¢¢ ucieczki od ucigzliwosci zycia w duzym
miescie itd. (...) W relacjach przestrzennych wystapi wyrazna tendencja do szerszego
rozpraszania si¢ zabudowy jednorodzinnej w obrebie strefy zewnetrznej aglomeracji.57

Wida¢ wyraznie, ze na przestrzeni czasu dwie gtoéwne grupy czynnikow ksztattowaty

procesy urbanizacyjne na obszarze dzisiejszej warszawskiej strefy podmiejskiej. Pierwsza z

> Ciechocinska M., Problemy ludnosciowe aglomeraciji warszawskiej, PWN, Warszawa 1975, s. 222-235.

% Piéro Z., Procesy rozwojowe aglomeracji, Ksigzka i Wiedza, Warszawa 1977, s. 96.

% Stasiak A., Problem aglomeracji miejskich w Polsce [w:] Socjologiczne problemy miasta polskiego, red.
Nowakowski S., PWN, Warszawa 1964, s. 184.

57 Stasiak A., Rozwdj aglomeracji miejskich w Polsce, PWN, Warszawa 1973, s. 145.
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nich byt rozwo6j przemystu, lokowanie i rozbudowa fabryk, zwigzane bezposrednio z
budowa mieszkan dla pracujacych tam robotnikéw. Druga, to tworzenie si¢ zaplecza
mieszkaniowego dla Warszawy, poprzez zakladanie miejscowosci o charakterze
satelitarnym, bezposrednio zwigzanych z metropolig siecig komunikacyjng i masowymi
dojazdami do pracy. O ile poczatkowo zdecydowanie dominowata ta pierwsza grupa
czynnikow 1 zwigzany z nig model urbanizacji, to wraz z uplywem czasu ma ona coraz
mniejsze znaczenie. Od zakonczenia I wojny $wiatowe] procesy przestrzenne i zwigzang z
nimi ruchliwo$¢ spoteczna w warszawskiej strefie podmiejskiej zaczynajg ksztattowac
przede wszystkim relacje satelitarne wobec stolicy. Od tego okresu mozna zatem mowic o
aglomeracji miejskiej Warszawy. Przed wybuchem II wojny $§wiatowej, mozna bylo
zaobserwowaé poczatek procesOw suburbanizacyjnych, zwigzanych z decentralizacja
obszaru aglomeracji i migracji z centrum na peryferie w poszukiwaniu lepszej jakosci
zycia, badz nizszych cen mieszkan. W okresie PRL w wigkszo$ci miejscowosci strefy
podmiejskiej nadal dominowaty funkcje satelitarne, jednak polityka prowadzona w tym
okresie zmienita model i kierunek procesow suburbanizacyjnych, sprawiajac, ze cho¢ strefa
podmiejska nadal bardzo dynamicznie rozwijata si¢ ludno$ciowo, to w znacznej mierze
rozwdj ten opierat si¢ na naptywie ludnos$ci ze wsi i innych cze$ci kraju.

Uktad przestrzenny, jaki wytworzyl si¢ w warszawskiej strefie podmiejskie;j,
przetrwat do schytku PRL. Zurbanizowane rejony, to wcigz te potozone wzdhuz giéwnych
ciaggoéw komunikacyjnych, przede wszystkim kolejowych. Poza tymi pasmami, cechy
osiedli podmiejskich wykazywaly jedynie miasta powstale wokot zaktadow
przemystowych oraz niektére dawne miejscowosci letniskowe. Pozostate obszary w 1989
roku nadal byty terenami rolniczymi, nastawionymi gléwnie na produkcje ogrodnicza na
rynek Warszawy, a do$¢ ciekawym jest, ze funkcje takie wcigz petnito wiele obszaréw
bezposrednio graniczacych z metropolig.

W czesci miast strefy podmiejskiej, w 1989 roku, mozna zaobserwowa¢ dominacje
zabudowy wielorodzinnej, co bylo zwigzane przede wszystkim z istniejagcymi tam
zakladami przemystowymi. Pozostate miasta i miejscowosci, ktore zakladane byly jako
letniska, lub jako osiedla satelitarne wobec Warszawy, a takze tereny rolnicze, cechowaty
si¢ silng dominacja zabudowy jednorodzinnej. Cecha, ktéra w znacznym stopniu bedzie
oddziatywa¢ w przysziosci, jest fakt niskiego standardu wiekszo$ci takiej zabudowy,
stabego dostepu do infrastruktury technicznej 1 komunikacyjnej oraz chaotyczno$¢ 1 brak
planéow zagospodarowania przestrzennego, ktére by ja koordynowaty. Tworzy to w

przysztosci konieczno$¢ nadrabiania zapdznien i inwestowania przez wiadze lokalne nie
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tylko w przygotowywanie nowych terendéw pod zabudowe, ale przede wszystkim w
poprawianie infrastruktury i standardu juz istniejacych osiedli.

Po roku 1989, nowa rzeczywisto$¢ ekonomiczna sprawila, iz w Polsce, a w
szczegblnosci w aglomeracji warszawskiej, szybko zaczeta przyrastac klasa srednia. Ludzie
ci, nalezacy gldwnie do przedstawicieli przedsigbiorcow, wyzszej kadry duzych korporacji,
a takze przedstawicieli wolnych zawodow, mogli pozwoli¢ sobie na kupno mieszkania,
badz budowe¢ domu, ze zgromadzonych s$rodkéw, albo tez dysponujac wystarczajaca
zdolnoscig kredytowa. Wiasna nieruchomos$¢, przestata by¢, jak mialo to najczesciej
miejsce w czasach PRL, wylacznie sposobem zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, ale
stata si¢ rowniez $rodkiem pokazania wlasnych mozliwosci finansowych i1 wyznacznikiem
prestizu. Lokalizacja w strefie podmiejskiej nie byta juz, jak w znacznej mierze dotychczas,
konsekwencja niemoznosci osiedlenia si¢ w stolicy, ale coraz cze¢$ciej efektem §wiadomego
wyboru.

Wigksze mozliwosci i swoboda migracji do warszawskiego obszaru metropolitalnego
i w jego obrgbie, niosg dwojakie konsekwencje. Po pierwsze wptynety na
zintensyfikowanie budownictwa indywidualnego, gdyz jedyng barierg stalo si¢ posiadanie
odpowiedniej ilosci $rodkow, podczas gdy przestaty odgrywaé rolg brak dostepu do
materialdow budowlanych, czy administracyjne ograniczanie mozliwosci budowania; tatwiej
byto tez odrolni¢ ziemi¢. Zwigkszyla si¢ zatem skala migracji na tereny podmiejskie, ktore
zaczely rozwijaé sie ludno$ciowo duzo szybciej niz dotychczas, a rozwo6j ten nadal jest
zdecydowanie szybszy od rozwoju ludno$ciowego centrum aglomeracji.®

Po drugie, pozostawienie decyzji na temat lokalizacji inwestycji w rgkach wtascicieli
1 ich mozliwosci finansowych, sprawito, ze strefa podmiejska zaczeta si¢ silniej réznicowac
pod wzgledem ilosci realizowanych inwestycji 1 naptywu nowych mieszkancow,
dominujacego rodzaju i standardu zabudowy oraz struktury spotecznej osiedlajacej si¢

ludnosci.

1.3 Cel i metoda badan

Celem badan, podjetych przeze mnie na obszarze warszawskiej strefy podmiejskiej,

jest pokazanie zrdéznicowania przestrzennego, zwigzanego z powstajacg zabudowsg

% Por. Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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mieszkaniowg oraz konsekwencji spotecznych tego zjawiska. Jak wczesniej wspomniatem,
zrbéznicowanie to przejawia si¢ nie tylko poprzez stopien nasilenia naptywu nowych
mieszkancow 1 zwigzang z tym skalg noworealizowanych inwestycji w budownictwie
mieszkaniowym, ale rowniez w samej charakterystyce tego budownictwa. W konsekwencji,
z jednej strony mamy do czynienia z obszarami, w ktorych dominuje nowa zabudowa
jednorodzinna oraz takimi, gdzie przewaza nowa zabudowa wielorodzinna. Z drugiej strony
zroéznicowanie przejawia si¢ rowniez poprzez Standard budowanych mieszkan, z czym
powigzana jest ich jako$¢ 1 ceny. Istotnym zadaniem jest znalezienie czynnikdéw natury
geograficznej, spotecznej, czy ekonomicznej, zwigzanych z istniejgcym zroéznicowaniem.
Pozwoli to lepiej zrozumie¢ mechanizmy, ktore sprawiaja, ze poszczegolne czesci strefy
podmiejskiej rozwijajg si¢ w réznym tempie, a czesto rowniez W odmiennych kierunkach.

Badanymi obszarami s3 gminy nalezace do warszawskiej strefy podmiejskiej,
jednostki administracyjne liczace od 5 tysigcy do 60 tysiecy mieszkancow, zatem
wystarczajagco duze, aby moc poszukiwaé zalezno$ci statystycznych, a jednoczesnie
wyeliminowa¢ czynnik przypadkowosci danych.”® Pewnym mankamentem, zwigzanym z
takim doborem jednostek badawczych, jest duze zrdéznicowanie pomiedzy gminami pod
wzgledem wielkoSci — zaréwno obszaru, jak i liczby ludnosci. Ponadto, w strefie
podmiejskiej znajduja si¢ zarowno gminy miejskie, jaki i wiejskie, ktore z natury roéznig si¢
od siebie pod wieloma wzgledami, a takze gminy miejsko-wiejskie, zréznicowane
wewngtrznie. Konstruujagc  wskazniki, nalezy zatem kontrolowaé, czy wskazane
mankamenty moga mie¢ wptyw na wyniki badan i stara¢ si¢ maksymalnie ten wptyw
eliminowac.

Mimo pewnych wad, przyjecie gmin jako jednostek badawczych, wydaje si¢ zasadne
z punktu widzenia celu pracy. Badania obszaru warszawskiej strefy podmiejskiej,
prowadzone beda na podstawie danych statystycznych i urzgdowych, a w zdecydowanej
wigkszosci przypadkow, to wlasnie gmina jest najnizszym dostgpnym poziomem agregacji
tych danych.® Pozwala to na miarodajna analize poréwnawcza, zestawianie wynikow
uzyskanych dla poszczegdlnych gmin, a w konsekwencji daje mozliwo$¢ pokazania
zréznicowania, podobienstw, powigzan pomigdzy badanymi cechami, a takze wskazania

najbardziej interesujacych, badz tez powszechnie wystepujacych zjawisk i przypadkow.

%9 Sposrod badanych gmin tylko w trzech liczba mieszkancow nie przekraczata 5 tysiecy.

% Niektore dane dla gmin miejsko-wiejskich, publikowane przez Gtowny Urzad Statystyczny, dostepne sa w
rozbiciu na miasto 1 wieS. Z uwagi jednak na fakt, ze dotyczy to tylko czesci danych, gminy takie beda w
badaniach traktowane jako calosc.
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Oparcie si¢ na gminach, jest réwniez powszechnie spotykane w innych realizowanych
Polsce badaniach obszaréw metropolitalnych.®*

Zrédtem danych statystycznych sa publikacje Glownego Urzedu Statystycznego,
zarowno te dostgpne w Rocznikach Statystycznych dla Polski 1 Wojewddztwa
Mazowieckiego (a wczesniej Warszawskiego), jak i1 znajdujace si¢ w Bazie Danych
Regionalnych na stronie www.stat.gov.pl. Sa to zaréwno informacje zbierane przez GUS w
urzedach samorzadowych i panstwowych, jak rowniez wyniki przeprowadzonych spiséw:
Narodowego Spisu Powszechnego 2002 oraz Narodowych Spisow Rolnych 1996 1 2002.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w tym przypadku korzystanie z danych
statystycznych, niesie pewne ryzyko. Dane te odzwierciedlajg stan, jaki jest odnotowany w
urzedowych rejestrach, pomijajac zupeknie takie zjawiska, jak chociazby zamieszkiwanie
bez zameldowania, nie informowanie o zakonczeniu budowy, czy wszelkie inne przejawy
aktywnosci mieszkancow, niezgtoszone wtadzom. Trzeba zdawac sobie sprawe, ze istnieje
znaczaca grupa osob, czy obiektow, ktore w roznych dziedzinach umykajg takim
statystykom.

Pewne problemy niesie rowniez korzystanie z danych uzyskanych na podstawie
spisOw powszechnych. Nalezy pamigtaé, iz sa one na tyle miarodajne i pelne, na ile
rzetelne 1 prawdziwe sg odpowiedzi uzyskane od respondentéw oraz na ile rachmistrzom
udato si¢ dotrze¢ do wszystkich 0so6b z danego obszaru.

Zdajac sobie spraw¢ z wad 1 ograniczen, jakie niesie oparcie si¢ na takich Zrodlach
danych, miatem na uwadze stata ich weryfikacj¢ w trakcie prowadzenia badan. Stosowatem
rozmaite metody weryfikacji danych: konstruowanie dwoch wskaznikow, jeden
opracowany na bazie danych z Rocznika Statystycznego, a drugi na podstawie Spisu
Powszechnego, obserwacja tego samego wskaznika na przestrzeni kolejnych lat, czy
wreszcie positkowanie si¢ danymi, majacymi inne zrodia: pozostale urzedy panstwowe, czy
niezalezne organizacje.

Skupienie si¢ na analizie danych statystycznych i urzgdowych ma bez watpienia
rowniez pewne atuty. Z jednej strony pozwala obja¢ swoim zasiggiem wszystkie gminy

nalezace do strefy podmiejskiej. Jednocze$nie daje mozliwosci miarodajnego

81 Przyktadami moga by¢ badania strefy podmiejskiej prowadzone przez M. Smetkowkiego (Por. Smetkowski
M., Nowe relacje migdzy metropoliq i regionem w gospodarce informacyjnej, Studia Regionalne i Lokalne, 4,
2001), czy tez P. Swianiewicza (Por. Swianiewicz P., Klimek U., Spoleczne i polityczne zrézinicowanie
aglomeracji w Polsce — waniliowe centrum, mozaika przedmies¢ [w:] ,,Prace i Studia Geograficzne” Tom 35,
Warszawa 2005).
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poréwnywania wynikow dla poszczegolnych gmin, z uwagi na takg sama metodologi¢
zbierania danych.

Wyniki badan ilo$ciowych pozwola zatem spojrze¢ catosciowo na warszawski obszar
metropolitalny, zobrazowaé¢ podobienstwa i roznice w poszczegdlnych jego czeSciach, a
takze dadza podstawy do analizy spotecznych konsekwencji zroznicowania przestrzennego
strefy podmiejskiej. Fakt, ze w strefie podmiejskiej znajduja si¢ jednocze$nie miejsca
(czesto potozone blisko siebie), w ktorych dominuja rézne typy realizowanej zabudowy:
jedno- badz wielorodzinnej, czesto przeksztalcajagc dotychczasows strukture przestrzenna, a
takze to, ze standard powstajacych mieszkan znaczgco rozni si¢ od siebie, kaze badaczowi
postawi¢ pytania o przyczyny takiego stanu rzeczy oraz jak wptywa to na Srodowisko
spoleczne.

Efektem badan, powinna by¢ zatem z jednej strony analiza skali, kierunku, przyczyn i
konsekwecji zréznicowania przestrzennego w catej strefie podmiejskiej. To, co jest jednak
szczegolnie wazne, w perspektywie dalszych badan, to wskazanie obszarow
reprezentujacych najczesciej spotykane modele rozwoju gmin aglomeracji warszawskiej.
To wlasnie one stang si¢ obszarem badawczym dla dalszych, szczegoétowych analiz,
bedacych naturalng konsekwencja, rozwinigciem i uzupetlieniem pierwszej czesci badan.

Badania powinny zatem zakonczy¢ si¢ wskazaniem czterech gmin, wykazujacych

cechy:
1. dominacji noworealizowanej zabudowy jednorodzinnej o wyzszym standardzie,
2. dominacji noworealizowanej zabudowy jednorodzinnej o nizszym standardzie,
3. dominacji noworealizowanej zabudowy wielorodzinnej o wyzszym standardzie,
4. dominacji noworealizowanej zabudowy wielorodzinnej o nizszym standardzie.

Istotnym jest, aby wskazane gminy nalezaly do grupy najbardziej dynamicznych pod
wzgledem rozwoju ludnosciowego oraz inwestycji w budownictwie mieszkaniowym. Z
uwagi na duza skale nowych inwestycji i naplywu mieszkancoOw na takich terenach,
ogranicza si¢ znacznie ryzyko przypadkowych zaburzen uzyskanych danych. Na takich
obszarach, konsekwencje spoleczne zrdznicowania przestrzennego, majacego zwiazek z
rozwojem, beda istotnie wplywa¢ na calo$¢ zycia spolecznego, pozwalajac odnalezé
prawidlowos$ci, mogace w przysztosci wystapi¢ rowniez na innych terenach.

Planowane badania wybranych gmin, wymagaty zastosowania zupetnie innych metod
1 narzedzi badawczych, niz miato to miejsce w przypadku catej strefy podmiejskiej. Dane
statystyczne sa tu uzyteczne jedynie do zobrazowania pozycji danej gminy na tle innych,

pod interesujacymi wzglgdami, a takze, o ile istnieja odpowiednie informacje, do
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poréwnania wskaznikow dla roznych czeSci gminy, wykazujac jej wewnetrzng
jednorodnos¢, badz zréznicowanie.

Aby dotrze¢ do spotecznego wymiaru ukladu przestrzennego poszczego6lnych
obszarow, specyficznych problemow zwigzanych z dominujagcym modelem rozwoju,
nalezato przede wszystkim oprze¢ si¢ na zrodtach jakosciowych, analizujgc wypowiedzi
mieszkancoéw i lokalnych lideréw opinii. Z jednej strony siggnglem zatem do zapisOw
publicznych wypowiedzi, wywiadow i dokumentoéw autorstwa przedstawicieli lokalnych
wiladz, ich stronnikéw, jak rowniez przeciwnikow i1 konkurentoéw. Waznym zrédltem
informacji byly rowniez lokalne stowarzyszania, organizacje, czy wrecz nieformalne grupy
mieszkancow. Po pierwsze istotna byla sama tre$¢ ich wypowiedzi, po drugie jednak juz
sam fakt dobrowolnego zrzeszania si¢ wokét probleméw lub idei dostarczal waznych
wiadomosci na temat zycia spotecznego w gminie.

Poddawatem zatem analizie tresci artykuty, wypowiedzi i wywiady ukazujace si¢ w
lokalnej prasie, zardwno tej drukowanej, jak 1 wydawanej w internecie. W wigkszosci gmin
istnieja lokalne gazety, czy tez strony internetowe poswigcone gminie 1 zyciu
mieszkancow; sprawy wazne dla lokalnych spotecznos$ci poruszaja rowniez pisma 1 portale
o0 szerszym zasig¢gu, na przyklad powiatu.

Nalezy podkresli¢, iz aby analizowaé tego typu tresci, trzeba mie¢ §wiadomosé, ze
prasa lokalna, a zwlaszcza taka, w ktorej wypowiadajg si¢ liderzy, czesto nie jest
niezalezna. Z jednej strony istnieja publikacje, wydawane lub wspierane finansowo przez
wladze, z drugiej za$ strony, swoje periodyki wydaja réwniez organizacje bedace w
opozycji. Trzeba zatem wzig¢ to pod uwage i skoncentrowac si¢ przede wszystkim na tresci
wypowiedzi poszczegolnych osob, a nie na innych aspektach, takich jak promowanie lub
deprecjonowanie réznych pogladéw przez redakcjg. Nalezato rowniez pamigta¢ o braku
mozliwosci wypowiedzenia si¢ drugiej strony, w zwigzku z czym powinno si¢ dotrze¢ do
takich wypowiedzi w innych zrodlach.

Majac to na uwadze, nalezy podkresli¢, ze wypowiedzi zard6wno przedstawicieli
wladz, jej przeciwnikoéw, jak i liderow stowarzyszen mieszkancow, sa bardzo cennym
zrédtem informacji. Z reguly, sa to osoby dobrze znajace lokalne problemy, czesto
reprezentujace jaka$ konkretng grupe interesOw, wrgcz wyrazajace opinig¢ W imieniu
wickszej grupy mieszkancéw. Wiele z tych oséb zajmuje si¢ sprawami lokalnymi od
dhluzszego czasu, a ich aktywno$¢ nie ogranicza si¢ jedynie do pojedynczych spraw.
Analiza tresci ich stwierdzen, pomaga zatem nie tylko zdiagnozowaé problemy, czy

ptaszczyzny konfliktéw, ale czgsto poznaé ich zrodta oraz mozliwe rozwigzania.
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Z drugiej strony, badania oparlem na wypowiedziach mieszkancow gmin.
Szczegdlnie bogatym zrodtem informacji byly lokalne fora internetowe, na ktorych pisza
osoby zaangazowane w konkretne sprawy w swoich gminach. Najczesciej przeradza si¢ to
w dyskusje, z ktorych wylaniajg si¢ problemy, ktérymi realnie interesuje si¢ lokalna
spolecznos¢, zarysowuja si¢ osie konfliktow, krystalizujg si¢ lokalne grupy intereséw.

Specyfika wpisow W internecie jest jednak przyczyng pewnych probleméw,
zwigzanych z ich analizg. Uzywany jezyk jest czesto do§¢ swobodny i emocjonalny, forma
mato literacka, a niejednokrotnie wrecz niegramatyczna, w tekscie czesto pojawiaja si¢
btedy. Wypowiedzi takie przytaczam w pracy w ich oryginalnym brzmieniu, bez
dokonywania poprawek. Bezposrednia forma wpisdéw W internecie oraz poziom emaocji i
zaangazowania w dyskusje, bardzo dobrze pokazuje doniosto$¢ i skale danego problemu
oraz stosunek do niego autora, czy tez podobnie mu myslacych mieszkancoéw. Cenne jest
rowniez to, ze wiele z takich tresci ma forme dtuzszych dyskusji, najczgsciej pomiedzy
oponentami, co zdecydowanie uwypukla argumenty obu stron. W przypadku wyraznych
konfliktow, pozwala na ustalenie jakie grupy spoteczne sa skonfliktowane oraz na analize
jakie sa rzeczywiste pobudki 1 interesy tych grup.

Podobng role, cho¢ na mniejszg skale, pelnity listy mieszkancow, publikowane w
lokalnej prasie. Forma takich tekstow, w stosunku do tych umieszczanych na forach
internetowych, jest zdecydowanie mniej swobodna, jezyk bardziej wywazony, a same
opinie dluzsze. Autorzy, starajg si¢ czgsto podejs¢ szerzej do opisywanej problematyki,
omawiaja rdzne jej aspekty, poszukuja rozwigzan.

Obie formy wypowiedzi mieszkancow, zarowno te w publikowane w internecie, jak i
w prasie, dopetniajg si¢, pozwalajac na szersza analiz¢ problemow specyficznych dla danej
gminy 1 jej mieszkancow.

Korzystanie z do$¢ szerokiej gamy metod badawczych, od analizy ilo$ciowej danych
statystycznych, po analize tresci wypowiedzi, jest konsekwencja prowadzenia badan,
sktadajagcych si¢ z dwoch roznych czegsci. Wszystko podporzadkowane jest celom
badawczym jakie przed soba postawitlem, a zatem z jednej strony pokazanie obrazu i
r6éznych aspektéw zrdznicowania przestrzennego w calej warszawskiej strefie podmiejskie;j,
z drugiej natomiast, spolecznych konsekwencji tego zrdznicowania w interesujacych
czesciach strefy. W zwigzku z tym, to cel pracy wyznacza kierunek i sposob prowadzenia
badan.

Pierwsza czg¢$¢ badan, jest zatem calosciowym Spojrzeniem na warszawsky strefe

podmiejska z szerokiej perspektywy. Obiektami badawczymi sg tu cale gminy, a zrédtem
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informacji przede wszystkim dane statystyczne. Druga cze$¢ badan, to zej$cie na duzo
nizszy poziom, poddanie analizie kazdej z czterech wybranych gmin. Jest tu miejsce na
analiz¢ probleméw poszczegolnych grup spotecznych, a w wymiarze przestrzennym
osiedli, czy wsi. Oparcie si¢ na metodach jakosciowych, pozwala ustali¢ nie tylko skale
poszczegbdlnych zjawisk, ale réwniez ich hierarchi¢ waznosci dla mieszkancow, czy

stosunek lokalnej spoteczno$ci do pojawiajacych si¢ problemow.
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Rozdziat 2

Delimitacja warszawskiej strefy podmiejskiej 1 zréznicowanie jej rozwoju

Pokazana w poprzednim rozdziale historia tworzenia si¢ aglomeracji warszawskiej,
powstanie i rozwoj strefy podmiejskiej, przemiany funkcjonalne i spoleczne nalezacych do
niej miejscowosci, implikujg pytania o to, jak dzi§ wyglada ten obszar. To, co jest
niezwykle interesujace, to w jakie relacje z metropoliag wchodza jego poszczegdlne czesci, a

przede wszystkim jakie procesy przestrzenne i spoteczne w nim zachodza.

2.1 Metoda delimitacji strefy podmiejskiej

Kluczowym zagadnieniem, pozwalajagcym prowadzi¢ badania na obszarze
warszawskie] strefy podmiejskiej jest wyznaczenie jej granic, bedacych zarazem
zewngtrznymi granicami obszaru metropolitalnego. Biura statystyczne, delimitujgc obszary
metropolitalne, postuguja si¢ wigkszymi jednostkami administracyjnymi, takimi jak county
w Stanach Zjednoczonych, czy powiat w Polsce, jednak dla celow badan naukowych jest to
najczesciej zbyt ogdlny poziom analizy i wymaga wigkszego zawezenia. Nalezy zwroci¢
uwagg, ze powiaty czesto nie sg obszarami jednorodnymi i obejmuja tereny zréoznicowane
spotecznie, ekonomicznie i funkcjonalnie, a takze pod wzgledem poziomu urbanizacji. Sa
to na tyle duze jednostki, Zze w ich obrebie jednoczesnie moga znalez¢ si¢ obszary silnie
wykazujace cechy strefy podmiejskiej, jak 1 takie, ktore w ogdle takich cech nie wykazuja.
Granice obszaroOw metropolitalnych moga zatem biec wewnatrz powiatdw, co przy
przyjeciu powiatu jako jednostki analizy, skutkowaloby tym, Ze granic tych nie mozna

bytoby precyzyjnie Wyznaczyc'.62 Z uwagi na to, w Polsce, przy delimitacji obszarow

62 Zaprezentowana w dalszej cze$ci rozdziatu delimitacja warszawskiej strefy podmiejskiej pokaze, jak rozne
moga by¢ wartosci wybranych istotnych wskaznikow, dla réznych gmin, nalezacych do tych samych
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metropolitalnych, najczesciej prowadzi si¢ badania na poziomie gmin. Wyznaczajac
granice warszawskiej strefy podmiejskiej, rowniez uznalem za zasadne przyjecie takiego
poziomu agregacji. Przystaje on do nakre$lonego planu badan, ktorych celem jest
zaprezentowanie zréznicowania wtasnie pomiedzy poszczegdlnymi gminami

Aby wskaza¢ gminy, nalezace do strefy podmiejskiej, nalezy ustali¢ odpowiednie
kryteria. W podejmowanych w Polsce badaniach, najczg$ciej oparte s3 one na wskaznikach
mierzacych natezenie dojazdow do pracy do innych miejscowosci (gmin), gestosé
zaludnienia, czy tez saldo migracji. Zwraca si¢ roéwniez uwage na zwartos¢ terytorialng
strefy podmiejskiej, tak aby nie zalicza¢ do niej gmin odcietych od gléwnego obszaru.®®
Metoda ta jest bardzo przejrzysta, jednak trzeba mie¢ swiadomos$¢ ograniczen stosowanych
wskaznikow.

Istniejg powazne trudnosci zwigzane z jasnym okre$leniem natezenia dojazdow do
pracy, wynikajace z braku odpowiednich danych, dotyczacych rzeczywistego zatrudnienia
na terenie gminy oraz liczby jej pracujacych mieszkancéw. Oficjalne dane statystyczne
obejmuja jedynie miejsca pracy w zakladach zatrudniajacych ponad 5 oséb, a zatem
pomijana jest cala rzesza mikrofirm. Ponadto, brak jest oficjalnych danych o liczbie 0sob
zatrudnionych w rolnictwie, co powoduje konieczno$¢ positkowania si¢ wynikami
Narodowych Spisow Rolnych. Podobny problem pojawia si¢ przy okreslaniu rzeczywistej
liczby pracujacych mieszkancéw gminy. Nie sposob dokonac tego na podstawie statystyk
urzgdowych, ktore nie wykazuja liczby osob rzeczywiscie pracujacych, a jedynie liczbe
ludnoéci w wieku produkcyjnym. Konieczne jest zatem odwotanie si¢ do wynikoéw
Narodowych Spisow Powszechnych, w ktorych pojawiaja si¢ dane o liczbie mieszkancow
posiadajacych wilasne zrodla utrzymania z pracy. Wida¢ zatem, ze przy konstruowaniu
wskaznikow dojazddéw do pracy, nie sposob unikna¢ dokonywania szacunkow, opartych na
réznych Zrodtach danych, co bez watpienia jest ich staboscia, aczkolwiek nie
dyskwalifikuje ich.

Inny problem, zwigzany z badaniem natg¢zenia dojazdéw do pracy, polega na tym, ze
w strefach podmiejskich, w tym takze w warszawskiej, znajduja si¢ gminy i miejscowosci,
ktore dostarczajac site robocza do metropolii i innych gmin, same réwniez absorbuja
pracownikow z réznych czgéci aglomeracji (takze z centrum), do zlokalizowanych na ich

terenie zaktadow, biur, magazyndéw czy obiektow handlowych. Jest to efekt opisywanego w

powiatow. W efekcie wyznaczone granice warszawskiego obszaru metropolitalnego, przecinaja obszar
niektorych powiatow (na przyktad powiatu wotominskiego, zyrardowskiego, czy minskiego).

8 Por. Swianiewicz P., Klimek U., Spoleczne i polityczne zréznicowanie aglomeracji w Polsce — waniliowe
centrum, mozaika przedmies¢ [w:] ,,Prace i Studia Geograficzne” Tom 35, Warszawa 2005, s. 45-70.
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poprzednim rozdziale naturalnego rozwoju procesOw suburbanizacyjnych, gdy za
odplywem mieszkancow z centrum podaza rowniez odptyw miejsc pracy, a nowe
inwestycje lokowane sg gléwnie w strefie podmiejskiej. Czegsto prowadzi to do sytuacji,
gdy gmina nalezagca do strefy podmiejskiej, jest w rownym lub nawet wigkszym stopniu
dostarczycielem miejsc pracy niz sity roboczej. Wskazniki oparte na danych dotyczacych
liczby miejsc pracy na terenie gminy i jej pracujgcych mieszkancoéw, nie uchwyca specyfiki
takich obszarow, ktéore moga mie¢ ujemny bilans dojazdow do pracy, cho¢ w
rzeczywistosci sg silnie powigzane z resztg aglomeracji, bedac powaznym dostarczycielem
pracownikow.

Poniewaz natezenie dojazdow do pracy jest bardzo istotnym wskaznikiem, w duzym
stopniu charakteryzujacym przynalezno$¢ gminy do strefy podmiejskiej i okreslajacym jej
relacje z metropolig, dlatego tez, mimo wspomnianych niedoskonato$ci 1 ograniczen nie
nalezy rezygnowaé¢ z jego stosowania. Konstruujac wskaznik, nalezy jednak mieé
$wiadomo$¢ tych probleméw i stara¢ si¢ je wyeliminowaé w mozliwie najwigkszym
stopniu, a do uzyskanych wynikéw podchodzi¢ z pewna rezerwa, poddajac je krytycznej
analizie. Jednocze$nie trzeba jednak mie¢ na uwadze, ze mogg istnie¢ gminy, ktorych
przynaleznos¢ do strefy podmiejskiej przejawia si¢ przede wszystkim wtasnie poprzez duze
nate¢zenie dojazdow do pracy.

Wskaznik gestosci zaludnienia, rowniez powinien by¢ traktowany z duza
ostroznoscia. Specyfika, w szczegdlnosci polskich aglomeracji, sprawia, Ze na pograniczu
metropolii istnieja wiejskie gminy o matym zaludnieniu, bedace jednak silnie powigzane
spolecznie, ekonomicznie, czy tez przestrzennie z centrum, a zatem bez watpienia nalezace
do strefy podmiejskiej. Czesto na takich obszarach procesy suburbanizacyjne rozpoczynaja
si¢ dopiero teraz i gesto$¢ zaludnienia, bedaca na niskim poziomie, zaczyna powoli
wzrasta¢. W przypadku miast, ktore sa duzo gesciej zaludnione, trudno z kolei doszukac si¢
zaleznosci, zgodnie z ktorg te nalezace do strefy podmiejskiej beda gesciej zaludnione od
tych poza nig. Ponadto, trzeba pamigta¢ o tym, ze dane dotyczace gestosci zaludnienia sg
zagregowane dla obszaru calej gminy. Mogtoby to prowadzi¢ do odrzucenia gminy
zréznicowanej wewnetrznie, ktorej jedynie cze$¢ nalezy w rzeczywisto$ci do strefy
podmiejskiej. Istnieja roéwniez gminy, ktorych zdecydowang wigkszo$¢ obszaru stanowig
tereny niezamieszkate (np. lasy), co moze w istotny sposdb wplyna¢ na poziom gestosci
zaludnienia, nawet gdy pozostata cze¢$¢ gminy to obszar silnie zurbanizowany i intensywnie
zaludniony. Majac na uwadze powyzsze argumenty, pamigtajac, ze procesy suburbanizacji

w wielu czgsciach warszawskiego obszaru metropolitalnego dopiero nabieraja dynamiki,
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uznatem, ze wskaznik gestosci zaludnienia nie powinien by¢ przeze mnie brany pod uwage
przy delimitacji strefy podmiejskiej.

Trzecia grupa wskaznikow, okreslajaca saldo migracji, ma w swoim zalozeniu
odzwierciedla¢ intensywno$¢ rozwoju ludnosciowego poszczegdlnych gmin.64 Uwazam, iz
jest to najistotniejsze kryterium przynaleznosci do strefy podmiejskiej, gdyz bezposrednio
odnosi si¢ do suburbanizacji, jednego z najwazniejszych proceséw spotecznych, jakie maja
miejsce na tym obszarze. Jego podstawowe cechy to zdecydowanie szybszy rozwoj
ludnosciowy strefy podmiejskiej niz miasta centralnego, a takze towarzyszace mu ruchy
migracyjne ludno$ci w obrgbie obszaru metropolitalnego, ku jego zewnetrznym czesciom.
We wspodtczesnych polskich aglomeracjach, ktore sg w fazie intensywnego rozwoju, to
wlasnie nat¢zenie suburbanizacji okre$la stopien relacji poszczegodlnych obszaréow z
metropolig 1 zarazem decyduje o ich przynaleznosci do strefy podmiejskie;j.

Operowanie wskaznikiem salda migracji, przy wyznaczaniu poziomu rozwoju
ludno$ciowego, zwigzanego z oddzialywaniem metropolii i pozostaltych czeéci obszaru
metropolitalnego, niesie jednak ze soba dwa powazne zagrozenia, ktérych nie nalezy
lekcewazy¢. Po pierwsze, wskaznik ten opiera si¢ na oficjalnych danych urzedowych gmin.
Doswiadczenia pokazuja, ze pewna, czgsto duza grupa osob faktycznie zamieszkujacych na
danym obszarze, nie dokonuje jakichkolwiek formalnosci meldunkowych, przez co nie jest
ujmowana w takich statystykach.

Po drugie, nasilenie procesow suburbanizacyjnych na terenie gminy, zwigzane z jej
przynaleznosciag do strefy podmiejskiej, nie zawsze musi skutkowa¢ dodatnim saldem
migracji 1 przyrostem liczby mieszkancow. Ludno$¢ moze przemieszczac si¢ nie tylko z
metropolii do strefy podmiejskiej, ale rowniez w kierunku odwrotnym, a przede wszystkim
w obrebie samej strefy podmiejskiej. Zjawiska takie moga opiera¢ si¢ na podobnym
mechanizmie, jak opisany przez R. Parka, zachodzacy w miescie proces inwazji i sukcesji,
zgodnie z ktorym naptywowi ludnosci na dany obszar czgsto towarzyszy odptyw czesci
jego dotychczasowych mieszkancéw na inne tereny.65 Réwniez w strefie podmiejskiej,
cz¢$¢ mieszkancow danego obszaru, poszukujac lepszych warunkéw zycia, moze
migrowa¢ do atrakcyjniejszych miejscowosci, a w ich miejsce pojawia si¢ ludnos¢, ktora
uznaje istniejace tu warunki za wystarczajaco atrakcyjne. Moze, zatem zaistnie¢ sytuacja,

gdy na terenie gminy ma miejsce znaczny naptyw nowych mieszkancéw, jednak saldo

% Por. Swianiewicz P., Klimek U., Spoleczne i polityczne zréznicowanie aglomeracji w Polsce — waniliowe
centrum, mozaika przedmies¢ [w:] ,,Prace i Studia Geograficzne” Tom 35, Warszawa 2005, s. 45-70.
% por. Park R., Burgess E, McKenzie R., The City, The University of Chicago Press, Chicago 1925.
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migracji ma warto$¢ relatywnie niska, badz tez nawet ujemng. Majgc na uwadze ryzyko
pojawienia si¢ opisanej sytuacji, nalezy jednak zauwazy¢, ze jest ono dos¢ ograniczone, z
uwagi na fakt, iz warszawska strefa podmiejska, podobnie jak caty obszar metropolitalny,
znajduje si¢ obecnie na etapie bardzo silnego przyrostu liczby mieszkancow.

Cho¢ saldo migracji zdaje si¢ by¢ miarodajnym wskaznikiem przynaleznosci do
strefy podmiejskiej, zwigzanym z naptywem nowych mieszkancéw, to jednak z uwagi na
opisane watpliwosci, badajac nasilenie tego naplywu, nalezy oprzeé¢ si¢ na wickszej ilosci
wskaznikow. Z jednej strony nalezy odwota¢ si¢ do innego rodzaju zroédet danych, niz
oficjalne statystyki urzegdowe, z drugiej strony bada¢ nie tylko zmiang liczby mieszkancow
ijej saldo, ale rowniez inne wymierne aspekty zwigzane z ruchami migracyjnymi.

Kryterium spojnosci terytorialnej i ciggtosci przestrzennej strefy podmiejskiej nalezy
bez watpienia uzna¢ za bardzo istotne. Zasadnym jest, aby nie bylo ono powigzane z
ciggloscia zabudowy, ale dotyczyto catosci wigkszych obszarow, takich jak gminy. Warto
zwréci¢ uwage, iz jest to spdjne z poziomem agregacji, do ktorego odnosza si¢ rOwniez
pozostale kryteria delimitacji strefy podmiejskiej. Pozwoli to nie wyklucza¢ ze strefy
podmiejskiej obszaréw niezabudowanych, stanowigcych jednocze$nie rezerwe i obszar
dalszej ekspansji procesow suburbanizacyjnych, a takze kompleksow le$nych oraz gruntow
rolnych, ktére z racji na specyfike uwarunkowan polskich aglomeracji (w tym takze
warszawskiej), przenikajg si¢ z obszarami zabudowanymi.

W oparciu 0 opisane Kkryteria wyznaczania granic obszaréw metropolitalnych,
wigzace sie¢ z nimi niedoskonatosci, bariery 1 zagrozenia oraz o wtasne doswiadczenia
empiryczne, skonstruowalem metode delimitacji strefy podmiejskiej, wykorzystang w
badaniach. Opiera si¢ ona na analizie dwoch sfer: z jednej strony wzajemnych powigzan
spoteczno-ekonomicznych pomiedzy obszarami nalezagcymi do aglomeracji oraz
zwigzanych z nimi okresowego 1 trwalego przemieszczania si¢ ludnosci, z drugiej strony
kwestii spdjnosci przestrzennej. Przy opracowywaniu wskaznikow i1 warunkow, jakie
muszg one spetniac, positkowatem si¢ opracowanymi wczesniej metodami delimitacji stref
podmiejskich w Polsce, przede wszystkim autorstwa P. Swianiewicza,a takze M.
Sme;tkowskiego.66 Wyznaczytem nastepujace warunki (kryteria), jakie lacznie musza

spelnia¢ gminy nalezace do strefy podmiejskie;j:

% Por. Swianiewicz P., Klimek U., Spoleczne i polityczne zréznicowanie aglomeracji w Polsce — waniliowe
centrum, mozaika przedmiesé¢ [w:] ,,Prace i Studia Geograficzne” Tom 35, Warszawa 2005., Smetkowski M.,
Delimitacja obszarow metropolitalnych — nowe spojrzenie [w:] Gorzelak G., Tucholska A. (red.), Rozwdyj,
region, przestrzen, Warszawa: Ministerstwo Rozwoju Regionalnego—EUROREG, 2007, s. 215-233,,
Smetkowski M., Jatowiecki B., Gorzelak G., Obszary metropolitalne w Polsce: problem rozwojowe i
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1. Warto$¢ co najmniej jednego z dwodch nastepujacych wskaznikow jest wicksza od
trzeciego kwartyla dla wszystkich gmin wojewodztwa mazowieckiego:
a) wskaznik §redniego rocznego salda migracji wewnetrznych w latach 1996-
2006,
b) wskaznik stosunku liczby oséb przybytych na teren gminy w latach 1989-2002

do liczby mieszkancow w 2002 roku.®’

2. Warto$¢ co najmniej jednego z dwoch nastgpujacych wskaznikow jest wieksza od
trzeciego kwartyla dla wszystkich gmin wojewodztwa mazowieckiego:
a) wskaznik stosunku liczby mieszkan w 2006 roku, do ilo$ci mieszkan w 1996
roku,
b) wskaznik stosunku liczby mieszkan w budynkach wybudowanych w latach
1989-2002 do ilo$ci wszystkich mieszkah w 2002 roku.®®

3. Warto$¢ wskaznika natezenia dojazdéw do pracy w 2002 roku jest wieksza od
trzeciego kwartyla dla wszystkich gmin wojewodztwa mazowieckiego.
Z uwagi na wspomniane problemy z danymi, wskaznik ma charakter szacunkowy
1 obrazuje stosunek liczby mieszkancéw gminy, posiadajagcych wlasne zrodla
utrzymania z pracy najemnej poza rolnictwem, do liczby oséb pracujacych na
terenie gminy w glownym miejscu pracy, powigkszonej o liczbe o0sob

zatrudnionych w rolnictwie.®®

delimitacja, Centrum Europejskich Studiow Regionalnych i Lokalnych (EUROREG) Uniwersytet
Warszawski, Warszawa 2008, s. 42-72.

% Wskaznik la oparty jest na danych urzedowych, publikowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny,
natomiast wskaznik 1b oparty jest na danych Narodowego Spisu Powszechnego 2002.

Zrodto: Gtowny Urzad Statystyczny.

% Wskaznik 2a oparty jest na danych urzedowych, publikowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny,
natomiast wskaznik 2b oparty jest na danych Narodowego Spisu Powszechnego 2002.

Zrodho: Gtowny Urzad Statystyczny.

8 Zrodto Gtowny Urzad Statystyczny.

Ilo§¢ mieszkancoOw gminy, posiadajacych wlasne zrodla utrzymania z pracy najemnej poza rolnictwem —
wedlug danych Narodowego Spisu Powszechnego 2002. Liczba osdb pracujacych na terenie gminy w
gtéwnym miejscu pracy — wedtug danych urzedowych. Dane te obejmujg zaktady pracy zatrudniajace wigcej
niz 5 oséb. Z uwagi na zupelny brak danych o zatrudnieniu w zaktadach mniejszych, zmuszony bytem je
poming¢. Nie wydaje si¢, aby w znaczacy sposob fatszowato to wynik szacowania, gdyz nalezy zalozy¢, ze na
terenie poszczegdlnych gmin zatrudnienie w takich zaktadach rozktada si¢ rOwnomiernie, zwlaszcza, ze jego
znaczaca czgs¢ mozna uzna¢ za zatrudnienie endogenne, niezbedne dla egzystencji miasta (por. Jerczynski
M., Zagadnienia specjalizacji bazy ekonomicznej wigkszych miast w Polsce [w:] Jerczynski M., Chaves L.F.,
Siemek Z., Studia nad strukturq funkcjonalng miast, Zaktad Narodowy im. Ossolinskich, Wroctaw 1973, s.
37-65 i Kielczewska-Zaleska M., Geografia osadnictwa, PWN, Warszawa 1969, s. 116-121). Liczba os6b
zatrudnionych w rolnictwie to szacowanie przeprowadzone na podstawie danych z Narodowych Spisow
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Dodatkowo, kazda gmina, ktéra spetnia tylko dwa z powyzszych kryteriow, zostata

poddana dodatkowej analizie, prowadzonej w dwoch kierunkach:

1. Analizy jako$ciowej, majacej okresli¢, czy niespelnienie jednego z kryteridow
mozna poming¢, badz to z racji niewielkiego odchylenia wartos$ci wskaznika od
wartosci pozadanej, badz tez z uwagi na bardzo silne oddziatywanie pozostatych
wskaznikow.

2. Analizy dynamiki rozwoju ludnosciowego i przestrzennego. Mozliwe jest, ze
istniejg takie gminy, gdzie procesy suburbanizacyjne rozpoczely si¢ na tyle pdzno,
iz nie sa uchwycone przez wskazniki, konstruowane dla dtugiego okresu. Z uwagi
na to, w celu uchwycenia ewentualnej zmiany w czasie, nalezy zbadaé

analogiczne wskazniki dla krotkiego okresu.”

Ostatnim kryterium delimitacji strefy podmiejskiej jest analiza przestrzenna, ktora ma
sprosta¢ postulatowi spojnosci i ciggtosci przestrzennej strefy podmiejskiej. W jej wyniku,
do obszaru metropolitalnego wiaczone zostang réwniez gminy, ktore same nie spetniaja
pozostalych kryteriéw, ale spelniaja je wszystkie gminy sgsiadujgce. Analogicznie,
odrzucone zostang gminy spelniajace kryteria, ale nie graniczace z zadna inng gming
zaliczong do strefy podmiejskie;.

W omawianej metodzie delimitacji, szczegodlnie rozbudowane sg kryteria, dotyczace
dynamiki rozwoju ludno$ciowego poszczegdlnych gmin. Z jednej strony jest to zwigzane
ze wspomniang wczesniej niezwykla istotnoscig tych cech, majaca Scisty zwigzek z
zachodzacymi procesami suburbanizacyjnymi. Z drugiej strony, oparcie si¢ na wigkszej
ilosci wskaznikdbw, ma na celu ograniczenie wad badania rozwoju ludno$ciowego,

wytacznie w oparciu o saldo migracji.

Rolnych 1996 (liczba zatrudnionych w rolnictwie, ilo§¢ gospodarstw i dziatek rolnych) i 2002 (ilos¢

gospodarstw i dziatek rolnych). Wskaznik nat¢zenie dojazdow do pracy obrazuje, czy gmina jest w wigkszym

stopniu miejscem pracy, czy tez miejscem zamieszkania.

" Byla to analogiczna analiza, jak w przypadku podstawowych kryteriéw, oparta na nastepujacych

wskaznikach:

a) wskaznik $redniego rocznego salda migracji wewnetrznych w latach 2001-2006,

b) wskaznik stosunku liczby 0sob przybytych na teren gminy w latach 1996-2002 do liczby mieszkancow w
2002 roku,

¢) wskaznik stosunku ilo$ci mieszkan w 2006 roku, do ilo$ci mieszkan w 2001 roku,

d) wskaznik stosunku ilo$ci mieszkan w budynkach wybudowanych w latach 2001-2002 do ilo$ci wszystkich
mieszkan w 2002 roku.
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Pierwszym kierunkiem, majacym ograniczy¢ niedoskonatosci wskaznikow, jest
uzycie i wzajemna weryfikacja dwoch niezaleznych zrodet danych: danych urzedowych i
wynikéw Narodowego Spisu Powszechnego 2002 — na podstawie kazdego z nich
skonstruowane sg po dwa wskazniki. Niedoskonatos¢ danych urzedowych zostala
omowiona powyzej, nie nalezy jednak rezygnowaé¢ z ich wykorzystania, gdyz dane
spisowe, ktore obejmujg gospodarstwa domowe zlokalizowane na terenie danej gminy,
niezaleznie od formalnego statusu mieszkancéw i budynkéw, roéwniez obarczone s3
wadami. Pojawiajg si¢ watpliwosci, czy rachmistrzowie spisowi dotarli do wszystkich
gospodarstw domowych oraz czy uzyskali kompletne, rzetelne i prawdziwe odpowiedzi.
Jak pokazuja wyniki badan, sg gminy, ktére wedlug jednego zrodta danych nie wykazuja
znaczacej dynamiki rozwoju ludnosciowego, a wedtug drugiego jest wrecz przeciwnie. Z
uwagi na to, kryteria 1 i 2 zawieraja po dwa wskazniki — kazdy oparty na innym zrodle, a
wystarczajagcym warunkiem jest osiggni¢cie przez gming pozadanej warto$ci jednego
wskaznika w obrebie kazdego z kryteriow. Pozwala to zwigkszy¢ szanse na objecie
granicami strefy podmiejskiej wszystkich nalezacych do niej gmin. Dodatkowo trzeba
zwroci¢ uwage, ze wskaznik ,,1b”, oparty na danych Spisu, obrazuje udziat procentowy
migrantow ws$rdd mieszkancéw 1 jest odporny na opisane problemy, zwigzane z
réwnoczesnym naptywem i odptywem ludno$ci, pokazujac wyltacznie udziat ludnosci
przybyte;.

Drugim kierunkiem ograniczania niedoskonato$ci wskaznika salda migracji jest
postulowane wczesniej rownolegle badanie innych aspektow ruchéw migracyjnych. Tym,
co moim zdaniem dobrze obrazuje rozwdj ludnosciowy danego obszaru, jest dynamika
budownictwa mieszkaniowego. Na jej podstawie mozna obserwowacl przyrost ilosci
nieruchomosci, nawet, jesli ich mieszkancy nie dokonuja formalnos$ci meldunkowych. W
tym przypadku wskazniki, oparte na dwoch niezaleznych Zrodtach danych, réwniez
dopeiniajg sig. Wskaznik ,,2a” pokazuje realny przyrost ilosci mieszkan, jednak obarczony
jest wada uymowania wylacznie budynkow oficjalnie oddanych do uzytkowania. Praktyka
wskazuje, ze pewna ilos¢ zamieszkanych budynkow (dotyczy to przede wszystkim
budownictwa indywidualnego), nie jest oddana do uzytkowania i formalnie posiada status
obiektéw w budowie, co sprawia, ze nie figuruja one w danych urzedowych. Z kolei
wskaznik ,,2b” obejmuje wszystkie zamieszkane budynki, do ktorych udalo si¢ dotrze¢ w

trakcie Spisu, niezaleznie od ich statusu formalnego.”

™ Wskaznik ,,2b”, ktory wszystkie nowowybudowane mieszkania traktuje jednakowo, obarczony jest pewna
niedoskonatoscig, gdyz nie rozréznia on, czy jest to inwestycja zwigzana z naptywem ludno$ci z zewnatrz,
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Wskaznik natezenia dojazdow do pracy, z powodu koniecznosci odwotania si¢ do
danych Narodowego Spisu Powszechnego i Powszechnego Spisu Rolnego, dotyczy danych
z roku 2002. Jak wczesniej stwierdzilem, ma on charakter szacunkowy (zwlaszcza w czesci
dotyczacej liczby oséb zarobkujacych w rolnictwie), jednak nie wydaje si¢, aby w znaczacy
sposOb ograniczato to jego uzytecznos¢, zwlaszcza, ze jego odczytywanie ma charakter
porownawczy z innymi gminami Wojewodztwa Mazowieckiego, dla ktérych byl on
konstruowany w identyczny sposéb.

Zastosowane kryterium cigglo$ci przestrzennej, czgsto pojawiajace si¢ przy
definiowaniu 1 delimitacji obszaréw metropolitalnych, ma przede wszystkim za zadanie
unikng¢ sytuacji rozproszenia strefy podmiejskiej. Nalezy zwroci¢é uwage, ze nie tylko
wyklucza ono gminy odizolowane od obszaru aglomeracji, ale takze pozwala uniknaé
,bialych plam”, gmin bedacych wewnatrz strefy podmiejskiej, a jednocze$nie nie
nalezacych do niej. W badaniach, tylko w kilku przypadkach kryterium to musiato zosta¢
uzyte, co $wiadczy, iz ma ono przede wszystkim charakter kontrolny, a wyznaczona
wedlug omawianej metody warszawska strefa podmiejska ma stosunkowo zwarty i spdjny
przestrzennie charakter.

Wigkszo$¢ konstruowanych metod delimitacji stref podmiejskich, jakie spotyka si¢ w
badaniach, poprzestaje na kryteriach ilo§ciowych, ktére w sposob autorytatywny
wyznaczajg granice. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze w proponowanej przeze mnie
metodzie wyznaczony zostal bardzo rygorystyczny warunek spelnienia jednocze$nie
wszystkich trzech podstawowych kryteridw, dlatego tez zasadnym wydaje si¢, w przypadku
braku spetnienia jednego z nich, zastosowanie opisanej dodatkowej analizy jako$ciowe;j,
pozwalajace] nie odrzuca¢ automatycznie gmin o warto$ciach wskaznikow, zblizonych do
pozadanych lub o bardzo wysokiej warto$ci jednego ze wskaznikow.

Glegbokie uzasadnienie ma takze badanie dynamiki proceséw suburbanizacyjnych,
gdyz zjawisko to, samo w sobie jest ptynne i1 zaklada obejmowanie swym zasi¢giem
kolejnych nowych obszarow. Uzycie wskaznikow, opartych na danych obejmujacych
dhugie okresy (lata 1996-2006 dla danych urzedowych, lata 1989-2002 danych spisowych),
daje mozliwos¢ wyeliminowania krotkookresowych wahan, czgsto majacych miejsce na

przestrzeni pojedynczych lat. Z uwagi jednak na fakt, iz w aglomeracji warszawskiej

czy tez dotychczasowi mieszkancy gminy dotychczasowy budynek zastgpuja nowym. Wady tej nie posiada
wskaznik ,,2a”, ktory obrazuje realny przyrost ilosci mieszkan. Wydaje si¢ jednak, ze w ogolnej ilosci
budowanych mieszkan opisana sytuacja stanowi maty odsetek przypadkéw, a ponadto nie ma podstaw, aby
uwazaé, ze poszczegolne gminy sg znaczaco zréznicowane pod tym wzgledem. Nie falszuje to zatem z
pewnoscig wynikow badan porownawczych.
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zachodzace procesy spoleczne maja niezwykle dynamiczny charakter, dziesigcio-,
pigtnastoletnia perspektywa badawcza moze okaza¢ si¢ zbyt dluga, zatem nalezy
wykorzysta¢ rowniez wskazniki obejmujace krétszy okresie i nada¢ im funkcje kontrolno-

weryfikujace.

2.2 Delimitacja strefy podmiejskiej

Obszarem poszukiwania gmin tworzacych warszawska strefe podmiejska, byly
polozone wokét stolicy powiaty, lub ich czesci: piaseczynski, pdinocna czes¢ powiatu
grojeckiego (gminy Pniewy, Gréjec, Chynow), pruszkowski, grodziski, zyrardowski,
warszawski zachodni, wschodnia cze$¢ powiatu sochaczewskiego (gminy Teresin,
Sochaczew — miasto, Sochaczew — gmina, Brochoéw), nowodworski, legionowski,
poludniowa cze¢§¢ powiatu pultuskiego (gminy Winnica, Pokrzywnica, Zatory),
wotominski, potudniowa czg¢$¢ powiatu wyszkowskiego (gminy Somianka, Zabrodzie,
Wyszkow), minski oraz otwocki. Odpowiada to, w przyblizeniu, okregowi zakre§lonemu w
promieniu 45-50 km wokot centrum Warszawy, przy czym w kierunkach silniej
zurbanizowanych, potozonych na osi wschod-zachod (wzdtuz linii kolejowych, w kierunku
Zyrardowa i Minska Mazowieckiego), odleglo$¢ ta zwicksza sie do okolo 60 km. W tak
wyznaczonym terenie znalazlo si¢ 87 gmin.

Zakres$lony przeze mnie obszar poszukiwan jest do$¢ szeroki, a jego skala wynika
bezposrednio z analizy przytaczanych metod delimitacji warszawskiego obszaru
metropolitalnego, prowadzonych przez M. Smetkowskiego, czy tez P. Swianiewicza, w
ktorych badano gminy nalezace do powiatow bezposrednio sgsiadujacych z metropolig
(bezposrednie sasiedztwo metropolii akcentowane jest rdéwniez w przytaczanych
definicjach). Jak wczes$niej wspomniatem, uznalem, ze administracyjne granice powiatow
sa czesto nakreslone sztucznie, a obszary, ktore obejmuja, moga nie by¢ jednorodne.
Ponadto istniato ryzyko pominigcia gmin, silnie powigzanych z Warszawa, czesto lezacych
stosunkowo blisko niej, a wigczonych do powiatdéw oddalonych od stolicy, jak powiat
minski, czy tez zyrardowski. Istnieje rowniez problem nierownomiernego rozwoju strefy

podmiejskiej w poszczegdlnych kierunkach geograficznych, stad tez wspomniane
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wczesniej rozszerzenie granic poszukiwan w najbardziej zurbanizowanych pasmach. Cel,
jaki przy$wiecat tak szerokiemu obszarowi poszukiwan, to zminimalizowanie ryzyka
pominigcia jakiejkolwiek gminy, ktora powinna znalez¢ si¢ w obrebie strefy podmiejskiej.

Tabela Nr 17 prezentuje wartosci wskaznikow decydujacych o przynaleznosci do
strefy podmiejskiej, dla poszczegdlnych gmin, z oznaczeniem wartosci wigkszych od
trzeciego kwartyla dla wszystkich gmin wojewodztwa mazowieckiego.

Z zestawienia wynika, ze 42 gminy spelniajg jednoczesnie wszystkie trzy Kkryteria
zaliczajgce do strefy podmiejskiej, dotyczace wskaznikow obrazujacych rozwdj
ludnos$ciowy 1 przestrzenny oraz nasilenia dojazdow do pracy. Pozwala to, przy spelnionym
warunku cigglo$ci przestrzennej, zaliczy¢ je do strefy podmiejskie;.

Sposroéd gmin, ktore spetniaja dwa pierwsze warunki, a nie spelniajag trzeciego, do
strefy podmiejskiej zostato zaliczone dziesig¢ gmin. Lesznowola, Raszyn, Nadarzyn,
Blonie, Czosndéw 1 Wigzowna charakteryzuja si¢ bardzo wysokimi lub wysokimi
wskaznikami rozwoju ludnosciowego, duza bliskoscig przestrzenng i komunikacyjng z
Warszawa, a przede wszystkim tym, ze wskazniki nasilenia dojazdéow do pracy sa jedynie
nieznacznie nizsze od trzeciego kwartyla (bez watpienia w tych gminach ma miejsce
opisywane zjawisko bycia jednocze$nie dostarczycielem i odbiorcg sity roboczej). Podobne
przestanki, z wyjatkiem bliskosci metropolii, zadecydowaly o =zaliczeniu do strefy
podmiejskiej rowniez Kampinosu, Teresina, Radziejowic oraz Stanistawowa, w ktorych to
gminach wskazniki rozwoju ludno$ciowego cechuja si¢ dodatkowo duza dynamika.

Gmina Baran6w, ktora spetnia jedynie pierwszy warunek, takze zostata zaliczona do
strefy podmiejskiej. Zadecydowal o tym fakt, ze warto§¢ wskaznika dojazdéw do pracy jest
zblizona do trzeciego kwartyla, natomiast rozwdj ludnosciowy 1 przestrzenny gminy jest
bardzo dynamiczny, a warto$ci wskaznikow krotkookresowych osiagaja zatozone warunki
(jest to prawdopodobnie obszar perspektywiczny).

Sposréd gmin, spetniajacych trzeci warunek, natomiast nie spetniajgcych pierwszego
lub drugiego, szes¢ zostalo zaliczonych do strefy podmiejskiej. Gminy Legionowo, Piastow
1 Milanowek, ze wszystkich stron granicza z gminami nalezagcymi do obszaru
metropolitalnego, a ponadto maja one bardzo wysokie wartosci wskaznika nasilenia
dojazdow do pracy (Legionowo i1 Piastow maja te warto$ci najwyzsze sposrdd wszystkich
badanych gmin). Wysokie wartosci tego wskaznika, jak rowniez dynamika w warto$ciach

wskaznikow rozwoju ludno$ciowego, pozwolita rowniez na zaliczenie do strefy

2 patrz: Aneks Nr 1, s. 194.
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podmiejskiej gmin Nowy Dwor Mazowiecki oraz Cegtow. W obrebie strefy podmiejskiej
znalazt si¢ takze Leoncin, charakteryzujacy si¢ duza dynamika wskaznikéw rozwoju
ludno$ciowego i przestrzennego.

Sposrod gmin, ktére nie spehlily jednego z zakladanych warunkow, do strefy
podmiejskiej nie zaliczona zostala gmina Sochaczew-gmina, gdyz mimo spelnienia
warunkow wskaznikow rozwoju ludnosciowego i przestrzennego, ma bardzo niskg warto$¢
wskaznika nasilenia dojazdow do pracy, nieprzekraczajaca drugiego kwartyla, w
potaczeniu ze znacznym oddaleniem od centrum aglomeracji. Rowniez gmina Grojec,
mimo spetnienia dwdch pierwszych warunkow 1 wartos$ci wskaznika nasilenia dojazdow do
pracy zblizonej do trzeciego kwartyla, nie zostata zaliczona do strefy podmiejskiej. Wydaje
si¢ zasadnym uzna¢, ze za rozwdj tego obszaru odpowiadaja inne czynniki miastotworcze
niz proces suburbanizacji, sposrdd ktorych najwazniejszym jest petnienie funkcji osrodka
obstugi okolicznych terenow rolniczych, bedacych jednym z gtéwnych obszarow produkcji
sadowniczej w Polsce. Gmina Poswietne, ktora speilnita jeden z warunkéw rozwoju
ludno$ciowego oraz warunek nasilenia dojazdow do pracy, takze nie zostala zaliczona do
strefy podmiejskiej. Przyczyna sa stosunkowo niskie warto$ci wskaznikow (takze tych
przekraczajacych warto$¢ trzeciego kwartyla), ktoére nie wykazuja sie szczeg6lnie silng
dynamika.

Gmina Wyszkow, zgodnie z postulatem cigglosci przestrzennej, cho¢ speinia
wszystkie kryteria, wynikajace z wartosci wskaznikdéw, nie zostata zaliczona do strefy
podmiejskiej, gdyz nie graniczy z zadng inng gming do niej nalezaca.

W wyniku przeprowadzonej delimitacji, wyznaczona zostala strefa podmiejska, do
ktorej nalezy 58 gmin. Jej obszar zaznaczony jest na Mapie Nr 1. Wynika z niej wyraznie,
ze warszawski obszar metropolitalny ksztattuje si¢ przestrzennie z jednej strony w

bezposredniej bliskosci stolicy, a z drugiej wzdluz gtéwnych ciagdw komunikacyjnych.
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Mapa Nr 1. Warszawska strefa podmiejska
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Jak wskazatem w poprzednim rozdziale, historycznie, w XIX i XX wieku,
aglomeracja warszawska rozwijata si¢ przede wszystkim w kierunkach wyznaczanych
przez linie kolejowe i efekty tych zjawisk mozna obserwowa¢ do dzis. Praktycznie wzdhuz
kazdej z siedmiu gldwnych linii kolejowych istnieja silnie zurbanizowane obszary, ale w
szczegolnosci, strefa podmiejska rozwinela sie¢ w kierunkach: zachodnim (Pruszkow-
Grodzisk Mazowiecki), wschodnim (Minsk Mazowiecki) oraz poéinocno-wschodnim
(Wotomin-Ttuszcz).

Interesujagcym jest fakt, ze strefa podmiejska zaczyna réwniez rozwija¢ si¢ w
kierunkach gtownych potaczen tras drogowych. Sa to przede wszystkim kierunki na
Krakow, Katowice, Poznan, Bialystok 1 Lublin i obejmuja one przede wszystkim obszary
wczesniej nierozwijajace si¢, lub rozwijajace si¢ w wolniejszym tempie. Wspotczesnie
zatem, role osi rozwoju warszawskiego obszaru metropolitalnego, zaczynaja obok linii

kolejowych petni¢ rowniez trasy drogowe.

Rezultaty przeprowadzonej delimitacji warto skonfrontowaé¢ z innymi badaniami

podejmowanymi w tym obszarze. Szczegélnie czesto w badaniach nad obszarem strefy
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podmiejskiej, zwlaszcza z =zakresu geografii, czy demografii, jako podstawa,
wykorzystywana jest przytaczana wczesniej analiza przeprowadzona przez P. Swianiewicza
i U. Klimek. Byla ona, jak wczes$niej wspomniatem, punktem odniesienia takze dla
opracowanej przeze mnie metody. Autorzy, delimitujgc strefy podmiejskie polskich
aglomeracji, zaliczyli do nich gminy, nalezace do powiatow przylegajacych do miasta
centralnego, ,,spetniajace co najmniej dwa z wymienionych ponizej trzech kryteriow: a)
saldo migracji w latach 1998-2002 bylo nieujemne; b) gestos¢ zaludnienia w 2002 roku
byta wyzsza od trzeciego kwartyla dla gmin wiejskich i wiejsko-miejskich w tym samym
wojewodztwie; ¢) stosunek zatrudnionych (tacznie z rolnikami) do liczby ludnosci w wieku
produkcyjnym zamieszkatej w gminie byt nie wyzszy od trzeciego kwartyla dla danego
wojewodztwa.”"® Pojawil sie rowniez postulat odrzucenia gmin nie graniczacych z zadna
inng gming spetniajaca powyzsze kryteria. Ustalone zostaty zatem, cze¢$ciowo inne kryteria
niz zastosowane przeze mnie, ponadto wyznaczony obszar poszukiwan gmin nalezacych do
strefy podmiejskiej byt, jak juz wczesniej wspomniatem, wezszy i obejmowat jedynie
powiaty sasiadujace z metropolia. Nalezy roéwniez zwrdci¢ uwage na fakt, iz z oczywistych
wzgledow badania P. Swianiewicza i U. Klimek obejmowaty wczesniejszy okres.

Z poréwnania dwoch delimitacji wynika, iz zdecydowana wiekszo$¢ gmin — 49,
znalazta si¢ w obrebie strefy podmiejskiej, niezaleznie od obranej metody, podczas gdy
roéznice pojawiaja si¢ w jedenastu przypadkach. Dwie gminy, ktore zostaty zaliczone do
strefy podmiejskiej wytacznie u Swianiewicza i Klimek (Sobienie-Jeziory i Kotbiel), leza
na potudniowo-wschodnich peryferiach aglomeracji. Natomiast gminy, ktoére weszty w
sktad obszaru metropolitalnego, zgodnie z przeprowadzong przez mnie delimitacjs,
potozone sa przede wszystkim w kierunku pdinocnym (Czosndéw, Leoncin, Nowy Dwor
Mazowiecki, Pomiechowek, Wieliszew), a takze zachodnim (Teresin), poludniowo
zachodnim (Radziejowice, Puszcza Marianska) oraz potudniowym (Tarczyn). W tym
przypadku, gminy Czosnoéw 1 Wieliszew nie maja charakteru peryferyjnego, znajdujac si¢
stosunkowo blisko Warszawy, w otoczeniu innych gmin strefy podmiejskiej.

Zasadniczej przyczyny roznic doszukiwalbym si¢ we wspomnianym fakcie, iz P.
Swianiewicz 1 U. Klimek, brali pod uwage wylacznie powiaty przylegajace do miasta
centralnego, tymczasem az osiem z dziewigciu wymienionych gmin lezy poza badanym

przez nich obszarem.” Gmina Wieliszew, ktora byta poddana obu metodom delimitacji,

™ Swianiewicz P., Klimek U., Spoleczne i polityczne zréznicowanie aglomeracji w Polsce — waniliowe
centrum, mozaika przedmies¢ [w:] ,,Prace i Studia Geograficzne” Tom 35, Warszawa 2005, s. 52.
"W tym Tarczyn, bedacy w 2002 roku cze$cig powiatu grojeckiego.
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spetnia wszystkie trzy postawione przeze mnie kryteria, co moze wskazywac, iz przyczyng
réznic jest operowanie nowszymi danymi, a to z kolei moze $wiadczy¢ o dynamice i
perspektywicznosci tego terenu. Z kolei wydaje sig, ze gminy Sobienie-Jeziory i Kotbiel to
odwrotny przypadek: umieszczenie ich w strefie podmiejskiej wytgcznie u P. Swianiewicza
i U. Klimek, moze $wiadczy¢é o braku dynamiki, co potwierdza rowniez analiza
skonstruowanych przeze mnie wskaznikow krotkookresowych dla ostatnich lat. By¢ moze
znaczenie ma tez gesto$§¢ zaludnienia, kryterium wykorzystywane w metodzie
Swianiewicza i Klimek.

Z porownania dwoch metod delimitacji wynika, ze zakreslone na ich podstawie
obszary wyznaczajace warszawska strefe podmiejskg nie réznig si¢ w sposob znaczacy.
Najistotniejsze roznice sg konsekwencja przyjecia nieco innych zatozen, wynikajacych z
tematu badan. Wydaje si¢, ze bardziej elastyczne podejScie 1 nie opieranie si¢ wylacznie na
podziale administracyjnym na powiaty, jest w przypadku moich badan zasadne. Z jednej
strony badanie wylacznie powiatdw sasiadujacych z Warszawa sprawia, ze z zatozenia
odrzucone zostang obszary, lezace niekiedy bardzo blisko metropolii. Z drugiej strony
nalezy pamigtaé, ze jest to bez watpienia podzial sztuczny i jak wcze$niej wspomnialem
granice strefy podmiejskiej moga biec wewnatrz powiatéw. Z porOwnania wynika takze, iz
sytuacja gmin na pograniczu warszawskiego obszaru metropolitalnego jest stosunkowo
dynamiczna 1 niektére z tych peryferyjnych terenow, na przestrzeni kilku lat osiagaja
postawione kryteria, co pozwala zaliczy¢ je do strefy podmiejskiej. Oznacza to, ze
warszawska strefa podmiejska, a zatem i obszar metropolitalny ma wciaz tendencj¢ do

rozszerzania sig.

2.3 Dynamika rozwoju ludnosciowego

Rozktad warto$ci wskaznikow zastosowanych przy delimitacji strefy podmiejskiej
pokazuje, ze obszar ten nie rozwija si¢ w rownym tempie; poszczegdlne gminy réznig si¢
dynamika, a co z tym zwigzane, rOwniez stopniem nasilenia proceséw suburbanizacyjnych.
Jeden z postawionych przeze mnie celow, jakim jest wybor gmin, ktore beda przedmiotem

dalszych badan, wymaga wyznaczenia, a nastgpnie skoncentrowania si¢ na obszarach
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najbardziej dynamicznych, a takze dokonania analizy, czy i w jaki sposob r6znig si¢ one od
pozostatych. W tym celu nalezato nie tylko uszeregowac gminy, ale takze podzieli¢ je na
trzy grupy: 1. gminy o najintensywniejszym rozwoju ludno$ciowym, 2. gminy o §rednim
rozwoju ludno$ciowym, 3. gminy o najmniej intensywnym rozwoju ludnosciowym.

Rozw¢j ludnosciowy charakteryzowany jest przez cztery wskazniki, wchodzace w
sktad dwoch pierwszych kryteriow, wykorzystanych przeze mnie przy delimitacji strefy
podmiejskiej, dlatego tez na tych wskaznikach oparta zostata klasyfikacja gmin ze wzgledu
na dynamike. Gminy zostaly uszeregowane ze wzgledu na kazdy z czterech wskaznikow, a
nastepnie kazdej z gmin zostaly przypisane cztery rankingi, rowne pozycjom, jakie zajmujg
w poszczegblnych klasyfikacjach. Nastepnie, dla kazdej z gmin, zostata obliczona srednia z
czterech rankingéw, ktéra byla podstawa ostatecznej klasyfikacji i uszeregowania gmin
warszawskiej strefy podmiejskiej, ze wzgledu na dynamike rozwoju ludnos$ciowego.

Oparcie si¢ na Sredniej, wyznaczonej na podstawie czterech wskaznikow, ktorych
stabe 1 mocne strony zostaly wczesniej opisane, pozwala ograniczy¢ wptyw wad
poszczegb6lnych wskaznikéw na koncowy wynik. Ryzyko, ze przy tak obranej metodzie,
znaczne odchylenia rozktadu jednego ze wskaznikow, w stosunku do pozostalych, moga
zafalszowa¢ koncowy rezultat, mozna wuzna¢ za malo istotne, gdyz wartosci
wspotczynnikow korelacji, pomigdzy rozkltadami czterech rankingéw sa stosunkowo
wysokie i wahaja sie od 0,65 do 0,8.”

Na podstawie powstalej klasyfikacji, gminy, zgodnie z zalozeniami, zostaly
podzielone na trzy grupy. Z uwagi na fakt, ze mozliwa warto$¢ rankingu gmin ($rednia z
czterech pozycji) miescita si¢ w przedziale od 1 do 58, ustalitem, ze do grupy gmin
najbardziej dynamicznych zaliczone zostang te, o wartosci rankingu nieprzekraczajacej 19,
a do grupy s$rednio dynamicznych, te o wartosci nieprzekraczajacej 38. W efekcie, w
obrgbie warszawskiej strefy podmiejskiej znalazto si¢ 15 gmin najdynamiczniej
rozwijajacych si¢ ludnosciowo, 21 gmin o $rednim rozwoju ludno$ciowym i 22 gminy o
najmniej dynamicznym rozwoju ludnosciowym. Klasyfikacje gmin oraz ich podzial

prezentuje Tabela Nr 2, a jej wymiar przestrzenny obrazuje Mapa Nr 2.

™ Wartoéci wspolczynniki korelacji pomiedzy rozkladami poszczegolnych rankingéw przedstawiaja sie
nastgpujaco: la-1b — 0,77, la-2a — 0,8, 1a-2b — 0,76, 1b-2a — 0,65, 1b-2b — 0,68, 2a-2b — 0,79. Bardzo
wysokie sa wartosci wspotczynnikow korelacji rozktadow poszczegodlnych rankingdéw z rozktadem $redniej z
tych rankingow: dla 1a— 0,9, 1b - 0,9, 2a - 0,86, 2b —0,9.
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Mapa Nr 2. Dynamika rozwoju ludno$ciowego gmin

Kolorem czarnym oznaczone sg gminy o najbardziej dynamicznym rozwoju ludnosciowym,

kolorem ciemnoszarym gminy o $rednio dynamicznym rozwoju ludno$ciowym, a kolorem

jasnoszarym gminy o najmniej dynamicznym rozwoju ludnosciowym.

Z mapy wynika wyraznie, iz na obszarze warszawskiej strefy podmiejskiej mozna
wyrdzni¢c dwa gltowne kierunki intensywnego rozwoju ludno$ciowego. Pierwszy,
potudniowo-zachodni, koncentruje si¢ wokot pogranicza powiatow pruszkowskiego i
piaseczynskiego, oddzialujac na wigkszos¢ obszaru tych powiatow, a takze czgsciowo na
powiaty grodziski i zyrardowski. Charakterystyczne jest, ze gminy dynamiczne nie sg tu
skupione wylacznie w sgsiedztwie metropolii, ale potozone sg rowniez w wiekszym
oddaleniu od niej. Zjawisko to w jeszcze wigkszym stopniu mozna zaobserwowaé wsrod
gmin §rednio dynamicznych. Drugi obszar rozwoju ludnosciowego strefy podmiejskiej, to
szeroko rozumiany kierunek potnocny: od gminy Stare Babice na zachodzie, po Zabki na
wschodzie. W tym przypadku najdynamiczniejsze gminy skupione sa wytacznie wzdtuz
granic Warszawy, a obszar oddziatywania nie jest tak odlegly od centrum, jak ma to
miejsce na poludniowym zachodzie. Istnieje takze trzeci obszar - poludniowo wschodni, o
zdecydowanie mniejszym zasiggu, skupiajacy dynamiczne gminy z poétnocy powiatu
otwockiego 1 §rednio dynamiczne z zachodu i centrum powiatu minskiego.

W tym miejscu nalezy zastanowic si¢ nad czynnikami zwigzanymi z tempem rozwoju
ludno$ciowego poszczegdlnych gmin. Analiza taka, moze da¢ czesciowo odpowiedZz na

pytanie, co warunkuje, iz na jednych obszarach strefy podmiejskiej procesy
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suburbanizacyjne przebiegaja dynamiczniej niz na innych, a takze zarysuje tto do
poszukiwania konsekwencji takiego zroznicowania. Czynnikdéw, o ktéorych mowa,
poszukiwa¢ nalezy w trzech zasadniczych obszarach: 1. zagadnien komunikacyjno-
przestrzennych, 2. dziatan samorzadu lokalnego, 3. zwigzanym ze strukturg spoteczna,
statusem mieszkancow i prestizem.

Pierwszym analizowanym zagadnieniem przestrzennym byta odlegto$¢ od centrum
aglomeracji. Z Mapy Nr 2 jednoznacznie wynika, Ze najdynamiczniej rozwijajace si¢
gminy, w wigkszosci graniczg bezposrednio z Warszawg. Na 15 najbardziej dynamicznych
gmin, az 13 przylega bezposrednio do metropolii, podczas gdy w grupie 21 gmin $rednio
dynamicznych sg to odpowiednio 3 gminy, a w grupie 22 najmniej dynamicznych 2 gminy.
Podobne wyniki niesie analiza odleglo$ci: w grupie najbardziej dynamicznych $rednia
odlegtosci drogowych wynosi 21 km od centrum Warszawy 1 7,1 km od jej granic, w
przypadku pozostaltych grup jest to odpowiednio 29,8 km i 18,3 km ws$rdd S$rednio
dynamicznych oraz 35,1 km i 21,7 km wérdd najmniej dynamicznych.”®

Ocenie poddane zostalo takze polozenie gmin wzgledem glownych ciggow
komunikacyjnych — drogowych i kolejowych. W klasycznych koncepcjach rozwoju
obszar6w  metropolitalnych, bardzo silnie akcentowana jest rola Kkorytarzy
komunikacyjnych w wyznaczaniu kierunkéw rozwoju przestrzennego. Analizie poddane
zostato, czy dana gmina lezy na trasie jednej siedmiu gltownych drog wylotowych z
Warszawy (droga krajowa Nr 2 — kierunki Poznan i Terespol, droga krajowa Nr 7 —
kierunki Krakow i Gdansk, droga krajowa Nr 8 — kierunki Wroctaw i Biatystok oraz droga
krajowa Nr 17 — kierunek Lublin), a takze czy przez jej obszar przebiega trasa pasazerskich
linii kolejowych, taczacych Warszawe z innymi miastami (siedem tras w kierunkach:
Gdansk, Biatystok, Terespol, Lublin, Radom, £.6dZ, Poznan oraz trasa Warszawskiej Kolei
Dojazdowej). Wyniki pokazuja, ze wzdluz gldéwnych korytarzy drogowych polozone jest
33% gmin najbardziej dynamicznych, 43% S$rednio dynamicznych oraz 36% najmniej
dynamicznych. Bezposredni dostep do linii kolejowych posiada odpowiednio 47%, 52% i
73% gmin z poszczegodlnych grup.

W $wietle prezentowanych danych, wida¢ zatem wyraznie silny pozytywny zwigzek
pomiedzy intensywnoscia naptywu mieszkancow, a bliskoscig potozenia gminy w stosunku

do metropolii. Podstawowymi przyczynami takiej zalezno$ci, moze by¢ przede wszystkim

® W obliczeniach pod uwage brane byly najkrétsze odleglosci drogowe pomiedzy geograficznym $rodkiem
poszczegodlnych gmin, a: 1. zalozonym punktem w centrum Warszawy, jakim bylo skrzyzowanie ulic
Marszatkowskiej i Swigtokrzyskiej, 2. punktem, w ktorym tak wytyczona droga do centrum, przecina granicg
Warszawy.
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krétszy czas dojazdow do pracy, a w dalszej kolejnosci, takze lepszy dostep do skupionej w
Warszawie, badz u jej granic, infrastruktury kulturalnej, edukacyjnej, naukowej, handlowej
czy tez rozrywkowej. Moze to silnie motywowaé¢ do osiedlania si¢ na terenach strefy
podmiejskiej, lezacych w bezposrednim otoczeniu centrum. Dane pokazujg, ze dynamika
rozwoju ludno$ciowego gminy nie jest zwigzana z jej polozeniem wzgledem glownych
drog, ale przede wszystkim wtasnie z blisko$cig metropolii.

Silny negatywny zwiazek wystepuje pomiedzy dynamika rozwoju, a potozeniem
wzgledem tras kolejowych — wséréd mniej dynamicznych gmin, dostep do infrastruktury
kolejowej jest duzo lepszy niz wérdd bardziej dynamicznych. Swiadczyé to moze o tym, ze
transport kolejowy przestal by¢ najwazniejszym Kryterium przestrzennym, determinujagcym
rozw0j obszarow wokot Warszawy, tak jak mialo to miejsce na przestrzeni historii.
Pokazuje to jednak przede wszystkim, ze w aglomeracji warszawskiej brak jest inwestycji
w nowe trasy kolei podmiejskiej, ktora w wiekszosci europejskich obszaréw
metropolitalnych, jest podstawowym $rodkiem transportu publicznego, pomigdzy centrum,
a resztg aglomeracji. Zatem rozwdj infrastruktury transportowej, zwlaszcza tej stuzacej
dogodnej zbiorowej komunikacji kolejowej, nie nadgza za rozwojem aglomeracji.

Czynnikiem, ktéry zostat poddany badaniu, jest takze potozenie wzgledem obszaréw
lesnych, petnigcych funkcje terendow rekreacyjnych 1 wypoczynkowych, a takze
uatrakcyjniajagcych wizualnie okolice, tworzacych mikroklimat 1 stanowigcych naturalng
barier¢ przed hatasem. Wskaznikiem, ktory zostat wykorzystany, jest lesistos¢, czyli udziat
powierzchni lasow w tacznej powierzchni gminy.”” Z danych wynika, Ze lacznie na
obszarze najbardziej dynamicznych gmin lesisto§¢ wynosi 28,1%, na obszarze gmin
srednio dynamicznych 23,3%, a na obszarze najmniej dynamicznych gmin 24%. Lesisto$¢
calego obszaru strefy podmiejskiej wynosi 24,7%.

Najbardziej dynamiczne gminy charakteryzuja si¢ wigksza lesisto$cia niz pozostate
czesci strefy podmiejskiej, jednak nalezy zwroci¢ uwage, iz specyfika warszawskiego
obszaru metropolitalnego sprawia, ze najsilniej zalesione tereny lezag w bezposrednim
otoczeniu centrum (ws$réd gmin graniczacych z Warszawg lesistos¢ wynosi 30,5%). Fakt,
ze wigkszo$¢ najbardziej dynamicznych gmin lezy wlasnie w tej strefie sprawia, ze zwigzek
pomiedzy dynamika, a lesisto§cig moze mie¢ jedynie charakter posredni.

Analizie poddatem rowniez szacunkowe dane dotyczgce zanieczyszczenia powietrza

w poszczegolnych gminach, na podstawie rozktadu §rednich dobowych stezen dwutlenku

"7 7rodto: Dane Gtownego Urzedu Statystycznego za rok 2006.
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siarki, rozktadu §rednich rocznych stezen dwutlenku azotu oraz rozkladu srednich rocznych
stezeh pylu zawieszonego PM10.® Wyniki wskazuja, Zze w strefie podmiejskiej
przekroczenia dopuszczalnych poziomdéw zdarzajg si¢ sporadycznie (w czterech gminach
przekroczona byta norma dwutlenku siarki, a w dwéch pylu zawieszonego PM10), jak
roOwniez brak jest pozytywnego zwigzku pomi¢dzy wysoka dynamikg rozwoju gminy, a
stanem zanieczyszczenia powietrza.” Kaze to uznaé czynnik zanieczyszczenia powietrza
za niemajacy wpltywu na intensywnos$¢ naptywu mieszkancéw na obszar poszczeg6lnych
gmin.

Kolejnym zasadniczym obszarem poszukiwania czynnikéw zwigzanych z dynamikg
rozwoju ludno$ciowego, byly kwestie zwigzane z dziatalnosciag samorzadu lokalnego.
Wiladze gminy ksztaltuja tad przestrzenny na swoim terenie, sg odpowiedzialne za
inwestycje 1 utrzymanie infrastruktury, a takze tworzg udogodnienia w kontaktach
mieszkancow 1 inwestorow z urzedem. Przedmiotem analizy byto zatem, czy dziatania
lokalnych wtadz maja zwigzek z intensywnos$ciag inwestowania i osiedlania si¢ na
zarzadzanym przez nie obszarze.

Pierwsza badang kwestig, byto pokrycie obszaru gmin miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, b¢dacymi podstawa rozwoju budownictwa. Zgodnie z
danymi Gloéwnego Urzedu Statystycznego, w 2005 roku, plany takie obejmowaty 54%
powierzchni gmin nalezacych do grupy najbardziej dynamicznych, 40% $rednio
dynamicznych i1 35% najmniej dynamicznych. Ponadto, wsrdd najbardziej dynamicznych
gmin, w siedmiu (w blisko polowie) pokrycie planami przekraczalo 90% obszaru. W
dwoch pozostatych grupach bylo po szes¢ takich gmin (mniej niz jedna trzecia wszystkich).
Analizujgc zatozenia miejscowych planow, widaé, ze statystycznie najwigcej terenow
zardbwno przeznaczonych pod zabudowe mieszkalna, jak 1 gruntow rolnych, dla ktérych

zmieniono przeznaczenie na cele nierolnicze, znajdowato si¢ w gminach S$rednio

8 Szacowania i obliczenia wlasne, dokonane na podstawie raportu Roczna ocena jakosci powietrza w
Wojewédztwie Mazowieckim. Raport za rok 2006, Wojewodzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w
Warszawie, Warszawa, marzec 2007.

Zrédtem emisji dwutlenku siarki oraz pytu zawieszonego PM10 sa przede wszystkim zaklady przemystowe
oraz kotlownie, natomiast gldwnym zrédlem emisji dwutlenku azotu jest komunikacja samochodowa.

™ 7 uwagi na brak przekroczen norm, szacunkowe wartoéci $rednie zanieczyszczenia w poszczegélnych
gminach, zostaty odniesione do median dla catej strefy podmiejskiej. Wérdd gmin najbardziej dynamicznych,
szacunkowe stgzenie dwutlenku siarki wigksze niz szacunkowa warto§¢ mediany, wykazywato 73% gmin,
wérod $rednio dynamicznych 57%, a wsrod najmniej dynamicznych 27%. Dla wartosci szacunkowego
stezenia dwutlenku azotu, bylo to odpowiednio: 47%, 38% i 32%, a dla szacunkowego stezenia pytu
zawieszonego PM10, odpowiednio: 33%, 43% 1 41%. Wida¢ zatem, odwrotny zwiazek pomi¢dzy dynamika,
a zanieczyszczeniem (istotnym moze by¢ tu fakt, ze bardziej dynamiczne gminy leza blizej metropolii), lub
tez brak jakiegokolwiek zwigzku.
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dynamicznych, podczas gdy w gminach najbardziej i najmniej dynamicznych bylo ich
znacznie mnie;j.%

Zatem, stopien pokrycia obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, wykazuje silny zwigzek z dynamikg inwestycji mieszkaniowych i naptywu
ludnosci na jej teren. Z danych wynika, ze istotny jest sam fakt istnienia planu, a nie to, czy
otwiera on wigksza ilo§¢ nowych terenéw pod inwestycje (na przyktad poprzez zmiang
przeznaczenia gruntéw rolnych). O ile zatem brak planow moégl by¢, w badanym okresie,
istotng barierg rozwoju gmin, o tyle nie byla nig konieczno$¢ pozyskiwania nowych
terenéw pod budownictwo.

Kolejnym badanym zagadnieniem, byl poziom inwestycji gmin, w stosunku do ogo6tu
wydatkow, za lata 1998-2006. W grupie gmin najbardziej dynamicznych wynosit on 30%,
srednio dynamicznych 25%, a najmniej dynamicznych 20%.%" Udziat inwestycji w ogodle
wydatkéw gmin, ma pewien zwigzek z dynamika rozwoju ludno$ciowego, cho¢ nie jest on
bardzo silny (wspo6tczynnik korelacji rangowej 0,52). Istotny moze by¢ tu réwniez wpltyw
innych czynnikow, takich wysoko$¢ dochodéw gminy, a takze to, jak duzych inwestycji
dany teren wymaga (przy matym naplywie mieszkancow, mniejsze sg rOwniez konieczne
inwestycje, a ponadto sytuacja wyjsciowa, dotyczaca brakow w infrastrukturze, byta na
poczatku badanego okresu rozna w poszczegdlnych gminach).

Jednym z gléwnych kierunkéw inwestycji gmin, sprzyjajacych rozwojowi jest
infrastruktura: sieci wodociggowa i kanalizacyjna oraz drogi gminne. W 2002 roku
wodociag docierat do 53% gospodarstw domowych w gminach najbardziej dynamicznych,
61% s$rednio dynamicznych 1 71% najmniej dynamicznych. Sie¢ kanalizacyjna docierata
odpowiednio do 34%, 33% i 54%.%2 W 1998 roku, dla gmin najbardziej dynamicznych,
40% ogotu drog gminnych posiadato nawierzchni¢ twarda ulepszona, podczas gdy w 2004
byto to 35%. Dla gmin $rednio dynamicznych bylo to odpowiednio 36% w 1998 roku i
37% w 2004 roku, a dla naymniej dynamicznych 35% 1 35%. Jednoczesnie w latach 1998-

8 ¥ aczna powierzchnie terenéw przeznaczonych w planach pod zabudowe mieszkaniowa, w stosunku do
ogo6tu terendw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, wynosita w 2005 roku: 8%
facznie dla gmin najbardziej dynamicznych, 12% dla $rednio dynamicznych i 8% dla najmniej dynamicznych.
Z kolei taczna powierzchnia gruntéw rolnych, dla ktorych zmieniono przeznaczenie na cele nierolnicze, w
stosunku do ogoétu terendéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, wynosita w
2005 roku odpowiednio: 4%, 19% i 11%.

Obliczenia wiasne, na podstawie danych Gtéwnego Urzgdu Statystycznego.

8 7rodto: Dane Gltownego Urzedu Statystycznego.

8 7rodto: Narodowy Spis Powszechny 2002.
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2004 ogolna dlugos¢ drog gminnych wzrosta odpowiednio w trzech grupach gmin o: 65%,
51% i 107%.%

Brak istotnego zwigzku pomiedzy dynamika gmin, a pokryciem ich obszaru
infrastrukturg, $wiadczy bez watpienia o duzym zroéznicowaniu sytuacji wyjsciowej
poszczegolnych obszarow, w poczatkach lat dziewieédziesigtych. Z jednej strony istniaty
miasta, czgsto z zabudowa wielorodzinng, ktora ze swojej natury powstawata rownolegle z
siecig wodociggowo-kanalizacyjng oraz utwardzonymi drogami, lub tez tam gdzie one juz
istniaty. Z drugiej strony wigkszo$¢ obszaru strefy podmiejskiej, byly to obszary wiejskie,
lub osiedla o bardziej rozproszonej zabudowie, gdzie pokrycia infrastrukturg nie byto
wcale, albo bylo niewielkie. Najdynamiczniej rozwijajace si¢ gminy, to w duzej mierze te,
ktére na poczatku badanego okresu posiadaty stabszy dostep do infrastruktury. Przetozyto
si¢ to na zapoOznienia w tej dziedzinie w pdzniejszych latach, z powodu koniecznosci
nadrabiania zalegto$ci. Najszybciej rozwijajace si¢ gminy, staja rowniez przed problemem
konieczno$ci uzbrajania nowych, szybko urbanizujacych si¢ terenéw. Skala tego
przedsiewzigcia sprawia, ze mimo iz charakteryzuja si¢ one najwyzszym poziomem
inwestycji, maja w znaczgcy sposOb ograniczong zdolno$¢ do zwickszania pokrycia
infrastruktura.

Trzecim zasadniczym obszarem analizy, sg zagadnienia zwigzane ze statusem
spoteczno-ekonomicznym mieszkancow poszczegdlnych gmin 1 jego zwigzkiem z
dynamika rozwoju. Jedna z najistotniejszych cech opisujacych strukturg spoleczna, jest
poziom wyksztatcenia. W badaniach wykorzystalem dwa wskazniki: 1. udzial osob z
wyzszym wyksztatceniem, w ogodle mieszkancow gminy, 2. udziat osob z wyksztalceniem
nizszym niz S$rednie, w ogodle mieszkancoOw gminy. Warto$¢ pierwszego wskaznika na
obszarze gmin najbardziej dynamicznych ludnosciowo wyniosta 14,1%, gmin S$rednio
dynamicznych 9,2%, a najmniej dynamicznych 8,6%. Warto$¢ drugiego wskaZnika
wyniosta odpowiednio 54,8%, 60,5% i 60,5%.%*

O statusie mieszkancow danego obszaru, $§wiadczy rOwniez przecigtny poziom
dochodow, ktory zostal oszacowany i zbadany na podstawie dochodow gmin z tytutu
udzialu w podatku dochodowym od os6b fizycznych. Wskazniki, jakie zostaly
wykorzystane, to dochdd gmin z tytulu udzialu w podatku dochodowym od oséb

fizycznych w przeliczeniu na mieszkanca w 2001 roku, w 2006 roku oraz zmiana

8 7rodto: Dane Gltownego Urzedu Statystycznego.
8 Obliczenia wiasne na podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnego 2002. Zrédto: Gtowny Urzad
Statystyczny.
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procentowa tych warto$ci.?® W 2001 roku warto$¢ wskaznika ksztattowata si¢ nastepujaco:
na obszarze gmin najbardziej dynamicznych 465 zi, gmin $rednio dynamicznych 306 zi, a
najmniej dynamicznych 283 zl, natomiast w 2006 roku byto to odpowiednio: 1071 zt, 619
zt 1 538 zt. Zmiana warto$ci wskaznikow w latach 2001-2006 wyniosta odpowiednio:
230%, 203% i 190%.

Analizie poddalem réwniez, powigzang z dochodami strukture zrédet utrzymania
gospodarstw domowych. Z pracy na witasny rachunek oraz dochodéw z wiasnos$ci i najmu,
na obszarze gmin najbardziej dynamicznych utrzymywato si¢ 14,4% gospodarstw, na
obszarze gmin §rednio dynamicznych 10,6%, a na obszarze najmniej dynamicznych 8,1%.
Z pracy najemnej poza rolnictwem odpowiednio 49,3%, 46,4% i 47,9%, z wszelkiego
rodzaju emerytur i rent odpowiednio 27,5%, 33,6% 1 33,4%, a z zasitkéw dla bezrobotnych
i socjalnych odpowiednio 1,46%, 1,62% i 1,7%.°

W wynikach badan statusu mieszkancéw poszczegdlnych obszaréw warszawskiej
strefy podmiejskiej, wida¢ wyrazne zréznicowanie: po jednej stronie znajduja si¢ gminy 0O
najbardziej dynamicznym rozwoju ludno$ciowym, po drugiej 0 S$rednio i najmniej
dynamicznym (pomiedzy nimi takze istnieja zauwazalne rdznice, ale sg one duzo
mniejsze). Wraz z wigksza dynamika, wzrasta udzial osob z wyzszym wyksztalceniem,
natomiast maleje udziat stabo wyksztatconych. Takze przecietny szacowany dochod jest
zdecydowanie najwyzszy na terenach najbardziej dynamicznych, zaréwno wedlug
najnowszych danych, jak i tych sprzed pigciu lat. Rowniez wzrost szacowanych dochodow
na tych obszarach ma najwyzsze tempo — o ile w 2001 roku $redni dochod w gminach
najbardzie] dynamicznych stanowit 164% S$redniego dochodu w gminach najmniej
dynamicznych, o tyle w roku 2006 ta dysproporcja wynosita juz 199%. W grupie gmin 0
najbardziej dynamicznym rozwoju ludnosciowym, wyzszy jest rowniez udziat czerpigcych
dochody z pracy na wiasny rachunek oraz z wlasnosci i najmu, a takze, cho¢ w mniejszym
stopniu, udziat czerpigcych dochody z pracy najemnej, natomiast mniejszy jest udziat

emerytur 1 rent oraz zasitkow, jako zrodet dochodu.

 Obliczenia wlasne na podstawie danych Glownego Urzedu Statystycznego. Z uwagi na fakt, Ze gminy
otrzymuja okre§lony prawem udziat w podatku dochodowym od dochodéw ich mieszkancoéw, przecigtna
wielko$¢ tego udziatu obrazowaé bedzie przecietne dochody mieszkancéw danej gminy, na tle innych
obszarow. Oczywiscie wskaznik ten ma pewne powazne niedoskonatosci, gdyz niektére grupy mieszkancow,
na przyktad rolnicy, nie ptacg podatku dochodowego, a inne, jak duza cze$¢ przedsigbiorcoOw ptaci podatek
liniowy. Ponadto gmina czerpie udzial w podatku dochodowym wytacznie tych mieszkancow, ktorzy sa
zarejestrowani w Urzedzie Skarbowym, jako podatnicy z danej gminy. Z uwagi na to wskaznik nalezy
traktowaé jako szacunkowy, ktory jednak w dos¢ dobry sposoéb obrazuje dysproporcje pomigdzy gminami i
pozwala poréwnac $redni poziom dochodow mieszkancow poszczegdlnych gmin.

% Obliczenia wiasne na podstawie danych Narodowego Spisu Powszechnego 2002. Zrédto: Gtowny Urzad
Statystyczny.
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Wyniki badan wskazuja na dwa istotne zjawiska: z jednej strony najbardziej
dynamiczny rozwdj ma miejsce na obszarach, na ktorych zamieszkuje ludno$¢ o
ponadprzecigtnym statusie. Jednocze$nie nowi mieszkancy, naptywajacy na te tereny, takze
posiadajg status materialny wyzszy od przecietnej, co silnie oddzialuje na strukture
spoleczng 1 sprawia, ze na dynamiczniej rozwijajacych si¢ ludnosciowo obszarach,
szacunkowy dochod w przeliczeniu na mieszkanca, wzrasta zdecydowanie szybciej niz na
obszarach charakteryzujacych si¢ mniejsza dynamika. Nastepuje zatem swoista reprodukcja
struktury spotecznej. Obszary o najwiekszej migracji, charakteryzujg si¢ najwyzszym
statusem mieszkancow, cieszac si¢ zarazem najwyzszym prestizem. Intensyfikuje to
naptyw kolejnych mieszkancow, ale z racji prestizu i zwickszonego popytu ro$nie koszt
inwestycji, co Sprawia, ze status osiedlajacych si¢, zwlaszcza materialny, rowniez jest
ponadprzecietny.

Z zaprezentowanych wynikéw badan wylania si¢ obraz warszawskiej strefy
podmiejskiej, rozwijajacej si¢ nierdwnomiernie. Mozna wskaza¢ rejony obszaru
metropolitalnego, w ktorych procesy suburbanizacyjne postepujg bardzo dynamicznie oraz
takie, gdzie zachodza one duzo wolniej.” To wiasnie polozenie gminy jest jednym z
istotniejszych czynnikoéw determinujacych tempo jej rozwoju. Oprocz polozenia,
dynamicznemu rozwojowi ludnosciowemu i przestrzennemu sprzyja dostep do zielonych
terenow rekreacyjnych, a takze dziatania wiladz lokalnych utatwiajace inwestowanie,
poprzez uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Na obszarach
najdynamiczniejszych, struktura spoteczna charakteryzuje si¢ ponadprzecietnym udziatem
osOb o wysokim statusie spoteczno-ekonomicznym, a wraz z intensywnym naptywem
nowych mieszkancow, ma ona tendencj¢ do reprodukowania, poglebiajac réznice wobec

mniej dynamicznych gmin.

8 Nalezy jednak pamigta¢, ze caly obszar warszawskiej strefy podmiejskiej, zgodnie z kryteriami delimitacji,
charakteryzuje si¢ duzo dynamiczniejszym rozwojem ludno$ciowym i przestrzennym niz otaczajace go
tereny. Zroéznicowanie w obregbie samej strefy podmiejskiej wskazuje, ze w czgsci nalezacych do niej gmin
tempo zmian jest rekordowo wysokie, a w pozostatych mniejsze, ale wciaz zdecydowanie ponadprzecigtne, na
tle pozostatej czgsci Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Rozdzial 3

Zrdznicowanie przestrzenne w warszawskiej strefie podmiejskiej

Omoéwiona w poprzednim rozdziale dynamika rozwoju ludnosciowego, zwigzana ze
skalg naplywu nowych mieszkancow i budownictwem mieszkaniowym, to jeden z
aspektow zroznicowania obszaru warszawskiej strefy podmiejskiej. W tej czesci pracy
pokazg¢ inne wymiary zrdéznicowania przestrzennego, takie jak dominujacy typ realizowanej
zabudowy: jedno-, lub wielorodzinnej, skala jej zorganizowania i standaryzacji, a takze
zréznicowanie standardu budowanych mieszkan. Przedstawi¢ argumenty, przemawiajace za
teza, ze warszawska strefa podmiejska nie jest pod tym wzgledem jednorodna, a gminy do
niej nalezace przyjmuja réozne modele rozwoju przestrzennego.

Jak wczeéniej wspomniatem, zainteresowanie bedg budzi¢, w szczegolnosci, modele
rozwoju, ktérymi podazaja gminy charakteryzujace si¢ najbardziej dynamicznym rozwojem
ludno$ciowym. To one wyznaczaja kierunki przestrzennego i spolecznego rozwoju
warszawskiej strefy podmiejskiej, bedac jednoczesnie mniej podatne na zaburzenia
powodowane przez pojedyncze inwestycje, jak moze mie¢ to miejsce w przypadku gmin o
matej dynamice ludnosciowej 1 skali budownictwa. Na obszarach o intensywnym naplywie
ludnosci, w ktorych budownictwo realizowane jest na szeroka skale, ryzyko
przypadkowych zaktocen duzo mniejsze, a zmiany majg charakter mniej burzliwy i bardziej
trwaty. Jak wspomnialem w Rozdziale 1, to wilasnie sposrod takich gmin, bede chcial
dokona¢ wyboru tych, bedacych przedmiotem dalszych badan.

Rozwazania na temat poszczegdlnych plaszczyzn zrdznicowania przestrzennego,
uzupelnione sg o analiz¢ czynnikoéw z nim zwigzanych, umiejscowionych w omawianych
wczesniej obszarach zagadnien przestrzenno-komunikacyjnych, dziatan samorzadu
lokalnego oraz statusu mieszkancow i prestizu. Celem jest zwrocenie uwagi na
prawidtowosci, ktore w istotny sposéb réznicuja pomigdzy sobg wyodrebnione grupy gmin,
co moze by¢ pomocne w poszukiwaniu przyczyn, a takze skutkdw wspolistnienia r6znych

modeli rozwoju przestrzennego w strefie podmiejskiej.
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3.1 Zréznicowanie typu realizowanej zabudowy

Z punktu widzenia mojej pracy, kluczowg ptaszczyzng zréznicowania przestrzennego
w strefie podmiejskiej, jest dominujacy typ powstajgcej zabudowy mieszkalnej: jedno-, lub
wielorodzinnej. Przez budynki wielomieszkaniowe (czy tez wielorodzinne) rozumiane beda
te, w ktorych znajduje si¢ wigcej niz cztery mieszkania. Definicja ta zostata oparta na
nieaktualnym juz Rozporzadzeniu Ministra Gospodarki Przestrzennej 1 Budownictwa z
1994 roku®®, ktore okresla, iz zabudowa jednorodzinna obejmuje budynki, w ktérych
wydzielone jest do czterech lokali mieszkalnych wiacznie. Wydaje si¢, ze mieszkania w
budynkach dwu-, trzy- badz czteromieszkaniowych, wykazuja cechy bardziej zblizone do
zabudowy jednorodzinnej niz wielorodzinnej, dlatego tez zasadnym jest przyjecie takiej
wiasnie definicji, nieco odbiegajacej od obecnie obowigzujacych regulacji prawnych.
Wskaznikiem decydujacym o klasyfikacji i podziale gmin, ze wzgledu na dominujacy
typ powstajacej zabudowy, jest udzial mieszkan znajdujacych si¢ w zabudowie
wielorodzinnej, wsrod wszystkich mieszkan oddanych do uzytkowania w latach 1998-
2006. Odzwierciedla on proporcje pomiedzy liczba mieszkan powstatych w zabudowie
wielorodzinnej i jednorodzinnej.®® Na tej podstawie gminy zostaly podzielone na trzy
grupy, charakteryzujace sig:
1. dominacja noworealizowanej zabudowy wielorodzinnej
(ponad 55% wszystkich oddanych mieszkan znajdowato si¢ w zabudowie
wielorodzinnej),
2. rownowaga pomiedzy noworealizowang zabudowa wielorodzinng i jednorodzinng
(od 45% do 55% wszystkich oddanych mieszkan znajdowato si¢ w zabudowie

wielorodzinnej),

8 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 1995 r. Nr 10, poz.
46). Obecnie kwesti¢ definicji zabudowy jedno- i wielorodzinnej reguluje Art. 3 ust. 2a Ustawy z dnia 7 lipca
1994 Prawo budowlane (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414 z poézn. zm.), zgodnie z ktérym za budynek
jednorodzinny uznawany jest taki, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali
mieszkalnych.

8 7r6dto: Dane Gtoéwnego Urzedu Statystycznego.

Warto§¢ wskaznika ma charakter szacunkowy, i jest obliczona w oparciu o $rednig liczbe mieszkan
przypadajacych na jeden budynek, oddany do uzytkowania w latach 1998-2006, na obszarze danej gminy.

Dla potrzeb szacowania poczynione zostato zalozenie, iz na obszarze wszystkich gmin, przecigtna liczba
mieszkan w oddanym budynku wielorodzinnym oraz przecigtna liczba mieszkan w oddanym budynku
jednorodzinnym, rowne sa wartosciom przecigtnym dla Polski (zgodnie z danymi GUS, dotyczacymi nowych
budynkow mieszkalnych, oddanych do uzytkowania w Polsce w 2006 roku, wraz z ilo$cia znajdujacych si¢ w
nich mieszkan). Zgodnie z tymi danymi, przecig¢tna liczba mieszkan w oddanym w 2006 roku budynku
wielorodzinnym wynosita 33,8, a w jednorodzinnym (do czterech mieszkan w budynku) 1,03.

66



3. dominacjg noworealizowanej zabudowy jednorodzinne;j
(ponizej 45% wszystkich oddanych mieszkan znajdowalo si¢ w zabudowie
wielorodzinnej).
Rozktad wartosci wskaznika dla poszczegdlnych gmin 1 ich podzial zostaly przedstawione
w Tabeli Nr 3, a potozenie przestrzenne gmin, nalezacych do poszczegdlnych grup,

obrazuje Mapa Nr 3.

Mapa Nr 3. Typ dominujacej nowej zabudowy

Kolorem niebieskim oznaczone sa gminy z dominacja nowej zabudowy wielorodzinnej, kolorem
zielonym gminy z réwnowaga nowej zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej, kolorem zottym
gminy z dominacja nowej zabudowy jednorodzinnej.

W pierwszej grupie znalazto si¢ dziewigé gmin, w drugiej - cztery, a w trzeciej -
czterdziesci pig¢, zatem oczywiste jest, ze na zdecydowanej wigkszosci obszaru
warszawskiej strefy podmiejskiej, dominuje noworealizowana zabudowa jednorodzinna.
Jednak mimo tego, ze gminy, w ktorych dominuje budownictwo wielorodzinne sa w tak
znaczacej mniejszosci (stanowig jedynie 16% wszystkich), a ich taczna powierzchnia
stanowi niecate 7% powierzchni catej strefy podmiejskiej, to powstaje tam 24,8%
wszystkich budynkoéw mieszkalnych i az 41,9% wszystkich oddanych mieszkan (w
gminach charakteryzujacych si¢ dominacja zabudowy jednorodzinnej, ktore stanowia
prawie 87% powierzchni strefy podmiejskiej, zrealizowano odpowiednio 68,9% wszystkich

budynkow 1 50,9% mieszkan). W 2006 roku w gminach z dominacja realizowanej
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zabudowy wielorodzinnej zamieszkiwato 33% calej populacji warszawskiej strefy
podmiejskiej.*

Gdyby dla catej strefy podmiejskiej obliczy¢ warto$¢ wskaznika oddanych mieszkan,
znajdujacych si¢ w zabudowie wielorodzinnej, wynik — 41,02% wskazywatby na dominacje
nowej zabudowy jednorodzinnej. Nalezy jednak zauwazy¢, ze nie jest to dominacja tak
silna jak wynikatoby to z proporcji ilosci gmin nalezacych do obydwu grup.

Wsrdd dziewigciu gmin, w ktorych dominuje nowa zabudowa wielorodzinna, blisko
potowa, bo az cztery, naleza do tych, charakteryzujacych si¢ najbardziej dynamicznym
rozwojem ludnosciowym. Jednoczesnie, wsréd czterdziestu pigeciu gmin, w ktorych
dominuje nowa zabudowa jednorodzinna, tych z grupy najbardziej dynamicznych
ludno$ciowo jest dziesie¢ — co piata.

Dane pokazuja zatem, ze obszary budownictwa wielorodzinnego nie stanowig
marginesu, ale sg znaczaca, dynamicznie rozwijajaca si¢ cze$cig warszawskiej strefy
podmiejskiej. Poddaje to w watpliwosé stereotypowe postrzeganie suburbanizacji w Polsce,
jako zwiazanej niemal wylacznie z realizowang zabudowa jednorodzinng i pokazuje, ze na

obszarze strefy podmiejskiej ma miejsce istotne zréznicowanie typu powstajacej zabudowy.

3.2 Gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej

W grupie gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej znalazty si¢ Zabki,
Minsk Mazowiecki — miasto, Pruszkéw, Otwock, Marki, Piaseczno, Legionowo, Piastow 1
Jozefow. Jak wczesniej wspomniatem, az cztery sposrod nich nalezg do najdynamiczniej
rozwijajacych si¢ ludnosciowo - sg to Zabki, Marki, Piaseczno 1 Jozefow. Warto zwroci¢
uwage, ze jedynie w tych czterech gminach, w latach 1998-2006 powstato ogétem 15.957
mieszkan, co stanowi 26,5% wszystkich mieszkan, oddanych w tym czasie, w catej strefie
podmiejskiej (w tym w samej gminie Piaseczno 12%). W 1998 roku te cztery gminy

zamieszkiwato 9,8% ludnosci catej strefy podmiejskiej, podczas gdy w 2006 roku bylo to

% 7rodto: Dane Gltownego Urzedu Statystycznego.
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juz 12,6%.%* Wida¢ zatem, ze sa to obszary ogniskujace migracje i w znacznym stopniu
ksztattujace kierunek rozwoju ludnosciowego warszawskiej strefy podmiejskie;j.

Poniewaz wérdéd gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, znajduja si¢
wylacznie gminy miejskie lub miejsko-wiejskie, nalezy si¢ zastanowié, czy wiasnie ta
cecha nie decyduje o dominacji budownictwa wielomieszkaniowego na danym obszarze. W
strefie podmiejskiej lezy ogotem dwadziescia dziewie¢ miast, z ktorych jednak jedynie
trzynasdcie charakteryzuje si¢ dominacjg realizowanej zabudowy wielorodzinnej (osiem z
czternastu miast - gmin miejskich, a takze pi¢¢ z pi¢tnastu miast lezagcych w obrebie gmin
miejsko-wiejskich).” Tymczasem, az w dwunastu miastach, w latach 1998-2006 w
budownictwie dominowata zabudowa jednorodzinna.

Warto odnies¢ si¢ rowniez do sytuacji wyjsciowej - wskaznikow ilosci mieszkan,
znajdujacych si¢ w zabudowie wielorodzinnej w 1997 roku, na poczatku badanego okresu.
Wida¢ wyraznie, iz na obszarze potowy z gmin 0 dominacji nowej zabudowy
wielomieszkaniowej (w pieciu na dziewie¢ przypadkow), w 1997 roku istniata dominacja
zabudowy jednorodzinnej.”®* Co wiecej, jak pokazuja dane Gléwnego Urzedu
Statystycznego, z dwudziestu o$miu miast (w 1997 roku Tarczyn nie posiadal praw
miejskich), w czternastu przypadkach typ zabudowy, dominujacy w inwestycjach
realizowanych w latach 1998-2006, jest zgodny z tym, dominujagcym w 1997 roku, jednak
az w dziewigciu przypadkach jest on przeciwny niz ten poczatkowy (w czterech
przypadkach nastgpuja zmiany w kierunku zabudowy wielorodzinnej, a w pigciu w
kierunku zabudowy jednorodzinnej).**

Miejski, lub miejsko-wiejski charakter gminy, bez watpienia sprzyja zatem dominacji
nowej zabudowy wielorodzinnej, jednak nie determinuje takiego modelu rozwoju
przestrzennego, gdyz na obszarze warszawskiej strefy podmiejskiej znajduje si¢ wiele

miast, w  ktorych dominuje realizowana zabudowa jednorodzinna. Ponadto

' W tym samym czasie udzial pozostatych pigciu gmin z tej grupy (Pruszkow, Piastow, Otwock, Minsk
Mazowiecki — miasto i Legionowo) spadt z 22,64% do 20,39%, a liczba zameldowanych mieszkancow
tacznie wzrosta o 2,5 tysigca oséb z 208.496 do 211.009. W czterech najdynamiczniejszych gminach wzrost
ten wynosi przeszto 40 tys. osob z 90.288 do 130.863.

Zrédto: Dane Glownego Urzedu Statystycznego.

% Dla miast lezacych w obrebie gmin miejsko-wiejskich, dokonatem oddzielnych obliczen, na podstawie
danych Gléwnego Urzedu Statystycznego, prezentowanych w dla kazdej takiej gminy w rozbiciu na miasto i
obszar wiejski.

% Wsrod gmin nalezacych do drugiej grupy, w 1997 roku, zabudowa wielorodzinna dominowata w dwoch
sposrod czterech gmin, natomiast zabudowa jednorodzinna dominowata w zdecydowanej wigkszosci gmin
nalezacych do trzeciej grupy (tylko w trzech gminach dominowata zabudowa wielorodzinna — 5% ogotu).

% Pozostale miasta wykazuja mniejsze zmiany, polegajace przede wszystkim na zréwnowazonym typie
budownictwa powstajacego w latach 1998-2006, przy wczesniejszej dominacji jednego z typow.
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charakterystycznym jest, ze w wielu miastach nastgpita zmiana modelu budownictwa z
wielorodzinnego na jednorodzinny i odwrotnie.

W tym miejscu, w szczegolnosci nalezy zwroci¢é uwage na trzy gminy miejskie:
Zabki, Marki 1 Jozefow, w ktérych w 1997 roku, mieszkania w zabudowie wielorodzinne;j
stanowity 34%, 33% i 34% ogo6tu, natomiast wsrdd tych oddanych w kolejnych latach
stanowia one odpowiednio 79%, 64% i 58%. Wida¢ zatem na tych terenach radykalne
odwrocenie trendow w budownictwie mieszkaniowym, a fakt, ze do miejscowosci
posiadajacych w zdecydowanej wigkszosci zabudowe jednorodzinng, zaczyna masowo
naplywa¢ ludno$¢ do budynkéw wielomieszkaniowych, moze mie¢ bez watpienia istotne
konsekwencje spoteczne.”

Charakterystyczne jest, ze W przypadku Zabek i Jozefowa, u podstaw powstania i
rozwoju tych miejscowosci lezata koncepcja zaktadania osad letniskowych, ktore to
dopiero z czasem zaczely si¢ przeksztalca¢ w obszary o funkcjach satelitarnych. Podobnie
bylo w przypadku Otwocka, w ktérym jednak zabudowa wielorodzinna, zacze¢ta
dominowa¢ duzo wczesniej. W przypadku pozostatych gmin o dominacji nowej zabudowy
wielorodzinnej, mamy do czynienia z innymi czynnikami miastotworczymi. Pruszkow,
Piaseczno, Piastow, Marki i Minsk Mazowiecki byly lokalnymi o$rodkami przemystu,
oddzialujacymi na rynek pracy réwniez sgsiednich gmin. Oczywiscie, z czasem we
wszystkich gminach coraz istotniejsze stawatly si¢ funkcje sypialniane, jednak najwigksza
role odgrywaty one bez watpienia w Legionowie, a takze w Piastowie. Wida¢ zatem, Ze nie
ma jednego, dominujacego schematu historycznego stawania si¢ podmiejskim obszarem
zabudowy wielorodzinnej.*®

Analiza pokazuje, ze o dominacji budownictwa wielorodzinnego, nie decyduje
miejski, badz wiejski charakter gminy, ani tez przewazajacy dotychczas typ zabudowy, czy
tez wczesniejsze funkcje poszczegdlnych miejscowosci.

Uktad przestrzenny wskazuje, ze gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinne;j

polozone sg stosunkowo blisko centrum - $rednia odlegtos¢ wynosi 22,1 km (dla gmin o

% Jak wynika z Tabeli Nr 3, w pozostatych gminach z omawianej grupy, zmiany nie byly tak radykalne. Na
obszarze gminy Piaseczno rowniez zwiekszat si¢ udziat budownictwa wielorodzinnego, jednak zmiana ta byta
duzo mniejsza. W pozostatych gminach mozna zaobserwowa¢ utrwalanie uktadu przestrzennego, opartego na
budownictwie wielorodzinnym, ktore nadal dominuje wséréd oddawanych inwestycji.

% Warto zauwazy¢, ze zabudowa wielorodzinna powstaje réwniez w gminach wiejskich. Choé w
zdecydowanej wigkszosci z nich dominuje realizowana zabudowa jednorodzinna, jednak z Tabeli Nr 3
jednoznacznie wynika, Ze sg takie gminy wiejskie, w ktorych 15-20% nowych mieszkan budowanych jest w
budynkach wielorodzinnych. Skrajnym przyktadem jest gmina Jabtonna, w ktorej proporcje obydwu typow
zabudowy sa niemal réwne. Jak wynika z Tabeli Nr 4, jest to jednocze$nie gmina, w ktorej skala
budownictwa nalezy do najwigkszych w calej strefie podmiejskiej. Mozna odczytaé, ze w badanym okresie
powstalo tam przeszto tysiagc mieszkan w zabudowie wielorodzinne;.
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dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej az 31,2 km). Pig¢ sposrdd dziewigciu gmin,
nalezacych do tej grupy, graniczy bezposrednio z Warszawg. Niezwykle ciekawym jest, ze
az sze$¢ gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej znajduje si¢ na wschod od
Wisly (a wigc dwie-trzecie wszystkich), podczas gdy lezy tam jedynie niecala potowa
wszystkich gmin strefy podmiejskiej.*’

Interesujace jest rowniez, ze tylko jedna gmina charakteryzujaca si¢ dominacjg nowej
zabudowy wielomieszkaniowej — Marki, nie posiada dostepu do komunikacji kolejowe;j.
Pozostate gminy z tej grupy lezg badz to przy glownych, zbudowanych wiele lat temu
trasach kolejowych, tak jak Minsk Mazowiecki w kierunku wschodniej granicy Polski,
Piastéw i Pruszkéw w kierunku zachodnim i poludniowym (Centralna Magistrala
Kolejowa), Legionowo w kierunku potnocnym, czy Zabki w kierunku poéinocno-
wschodnim, badz tez przy liniach biegnacych z Warszawy, 0 nieco mniejszym znaczeniu,
jak Piaseczno w kierunku potudniowym na Radom, czy J6zeféw i Otwock na poludniowy
wschod. Istnieje zatem uzasadniona hipoteza, ze dostep do komunikacji kolejowej jest
czynnikiem sprzyjajacym rozwojowi budownictwa wielorodzinnego, cho¢ sam w sobie nie
determinuje takiego typu zabudowy, gdyz wzdluz linii kolejowych lezy wiele gmin ze
znikomym jej udziatem.

Warto zauwazy¢ rowniez, ze obszar gmin o dominacji nowej zabudowy
wielorodzinnej charakteryzuje si¢ wickszym odsetkiem 0sob z wyzszym wyksztatceniem,
niz na terenie catej strefy podmiejskiej (12,9% wobec 10,6%), a takze mniejszym o0sob z
wyksztalceniem ponizej $redniego (51,8% wobec 58,2%).% Dysproporcja w tym drugim
wskazniku moze by¢ w znacznym stopniu konsekwencjg faktu, ze w gminach o dominacji
zabudowy jednorodzinnej, wcigz zamieszkuje ludno$¢ utrzymujaca si¢ z rolnictwa.

Na uktad zréznicowania, zwigzany z dominujacym typem realizowanej zabudowy,
naktada si¢ drugi, uwzgledniajacy rozny standard mieszkan budowanych w poszczeg6lnych
gminach. Wydaje si¢, ze ten aspekt zrdznicowania przestrzennego moze w szczegélnie
silny sposob wptywac na srodowisko spoleczne poszczegodlnych obszarow, dlatego tez z
punktu widzenia pracy, wazne jest, aby ustali¢, gdzie w$réd gmin o podobnym typie
dominujacej zabudowy, przebiega podziat wynikajacy z jej roznego standardu. W tym celu
przeprowadzitem analiz¢ zréZznicowania gmin, oparta na przecig¢tnej powierzchni

mieszkania wybudowanego w latach 1998-2006.%°

9 Po wschodniej stronie Wisty lezy 28 gmin, a wiec 48% wszystkich nalezacych do strefy podmiejskiej.
% Zrodto: Dane Gtownego Urzedu Statystycznego.
% 7rodto: Dane Gltownego Urzedu Statystycznego.
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Wydaje sie, iz jest to dobry wyznacznik standardu mieszkania, gdyz przektada si¢ on
bezposrednio na koszt budowy, badz zakupu, a w dalszej perspektywie takze utrzymania.
Na wicksze mieszkania 1 domy, pozwoli¢ moga sobie odpowiednio zamozniejsi
wiasciciele, ktorych sta¢ rowniez na wyzsza jako$¢ materiatow oraz technologii
wykorzystanych do budowy i wykonczenia.

Konstruujac odpowiedni wskaznik, nalezy wzig¢ pod uwage fakt, ze dla mieszkan w
budynkach wielorodzinnych, przecigtne powierzchnie sa zdecydowanie nizsze, niz dla
mieszkan w budynkach jednorodzinnych.100 Jak pokazalem wczesniej, w poszczegolnych
gminach wystepujg bardzo rozne proporcje ilosci mieszkan powstajagcych w obydwu typach
budownictwa, zatem warto$ci przecigtnych powierzchni nie mozna porownywac wprost.
Poniewaz dostgpne dane nie pozwalaja na opracowanie dla poszczeg6lnych gmin osobno
dwoch wskaznikdéw: przecigtne] powierzchni mieszkania powstajagcego w zabudowie
wielorodzinnej oraz przecigtnej powierzchni mieszkania powstajacego w zabudowie
jednorodzinnej, dlatego tez, na podstawie informacji dotyczacych przecietnej powierzchni
oddanego mieszkania, nalezato stworzy¢ wskaznik szacunkowy, standaryzujacy dane i
sprawiajacy, ze beda one poréwnywalne. Przy dominacji jednego z typow zabudowy w
danej gminie, postugiwanie si¢ zagregowanym wskaznikiem, nie powinno w znaczacy
sposob znieksztalca¢ obrazu standardu budownictwa jednorodzinnego. Wskaznik ten
wyraza si¢ proporcja przecietnej powierzchni mieszkania zbudowanego w danej gminie, w
stosunku do przecietnej powierzchni mieszkania, jaka bytaby osiggnigta, gdyby wszystkie
mieszkania zbudowane w gminie w zabudowie wielorodzinnej mialy taka powierzchnig jak
srednia dla calego kraju dla takiej zabudowy, a wszystkie mieszkania zbudowane w gminie
w zabudowie jednorodzinnej, miaty takg powierzchnie jak srednia dla catego kraju dla tej
zabudowy. Zatem, gdy wskaznik przyjmuje wartos¢ ,,1”, szacowany standard budownictwa
w danej gminie jest przecigtny, rowny $redniej dla Polski, im warto$¢ wskaznika wyzsza od
,»17, tym standard budownictwa wyzszy od $redniej dla catego kraju, a im wartos¢

;. .. . .. 101 ; . s
wskaznika mniejsza od ,,17, tym standard budownictwa nizszy. %1 Wartosci wskaznika

1% Twierdzenie to znajduje potwierdzenie w danych Glownego Urzedu Statystycznego. Zgodnie z nimi,
przecietne mieszkanie zbudowane w Polsce w 2006 roku w budynku jednorodzinnym miato powierzchni¢
149,3 m2, podczas gdy $rednia powierzchnia dla mieszkania w budynku wielorodzinnym wynosita 57,8 m2.
Podobnie przecigtna powierzchnia izby wynosita odpowiednio: 25,7 m2 i 20,6 m2.

191 Na podstawie zaprezentowanego wezeéniej wskaznika nowowybudowanych mieszkan przypadajacych na
budynek oraz obliczonej w oparciu o dane GUS, dotyczace przecigtnej liczby mieszkan w oddanym do
uzytkowania w 2006 roku budynku wielorodzinnym oraz jednorodzinnym w Polsce, dla kazdej gminy
oszacowana zostata proporcja pomiedzy mieszkaniami powstalymi w budownictwie wielo- i jednorodzinnym.
Na jej podstawie, dla kazdej gminy, oszacowane zostaly przecigtne powierzchnie mieszkania oraz izby, przy
zalozeniu, ze przecig¢tne powierzchnie, z podzialem na typy budownictwa, sa takie jak dla catego kraju (na
podstawie przytaczanych wczesniej danych z roku 2006).
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wyznaczajacego standard nowej zabudowy w gminach oraz uszeregowanie gmin, w ramach
obydwu dominujacych typéw zabudowy, przedstawione sa w Tabeli Nr 5, a aspekt
przestrzenny obrazuje Mapa Nr 4. Za gminy o najwyzszym standardzie powstajacej
zabudowy, uznane zostaly te, o wartosci wskaznika powyzej 1,05, o przecigtnym

standardzie - powyzej 0,95 do 1,05, a o najnizszym standardzie — ponizej 0,95.

Mapa Nr 4. Standard nowej zabudowy w gminach o dominacji powstajacej
zabudowy wielorodzinnej

Kolorem czarnym oznaczone sg gminy o najwyzszym standardzie nowej zabudowy, kolorem
ciemnoszarym gminy o przeci¢tnym standardzie, a kolorem jasnoszarym gminy o najnizszym
standardzie.

Mapa opracowana na podstawie wskaznika standaryzowanej $redniej powierzchni
mieszkania wybudowanego w latach 1996-2006, ktorego warto$ci dla poszczegdlnych gmin
prezentuje Tabela Nr 5.
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Mapa Nr 5. Srednie ceny nieruchomosci w gminach o dominacji powstajacej
zabudowy wielorodzinnej

Kolorem czarnym oznaczone sa gminy o najwyzszych cenach nieruchomosci, kolorem
ciemnoszarym gminy o przeci¢tnych cenach nieruchomosci, a kolorem jasnoszarym gminy o
najnizszych cenach nieruchomosci.

Oparcie si¢ wylacznie na danych dotyczacych przecietnej powierzchni mieszkania,
moze, w jednostkowych przypadkach, nies¢ ryzyko pojawienia si¢ obszarow, dla ktoérych
warto$¢ tego wskaznika jest nizsza, ale standard budownictwa stosunkowo wysoki.
Sytuacja taka moze mie¢ miejsce wtedy, gdy mieszkania zamieszkujg rodziny zamozne, ale
mniej liczne (jedno-, dwu-, badZ trzyosobowe). Moze mie¢ réwniez miejsce odwrotna
tendencja, gdy duza przecigtna powierzchnia mieszkan wynika z tego, iz s3 one
przeznaczone dla bardziej licznych rodzin, ale ich standard wcale nie jest wysoki. Aby tego
unikngé, nalezy odwota¢ si¢ do pomocniczego wskaznika, opartego na przecigtne]
powierzchni izby w mieszkaniach wybudowanych w latach 1998-2006, standaryzowanego
w analogiczny sposob, jak w przypadku wskaznika gl(’)wnego.102 Wskaznik taki wskaze te
gminy, gdzie mieszkania sg mniejsze, ale sktadajg si¢ z mniejszej ilosci przestronniejszych
izb oraz te, w ktorych budowane mieszkania sg przecigtnie duze, ale sktadajg si¢ z wigkszej
ilosci stosunkowo matych pomieszczen. Z racji tego, ze obydwa wskazniki sg ze soba
bardzo silnie skorelowane (wspotczynnik korelacji 0,96), odwotanie si¢ do przecigtnej

powierzchni izby bedzie istotne jedynie w nielicznych, skrajnych przypadkach i bedzie

102 7r6dto: Dane Glownego Urzedu Statystycznego.
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miato charakter pomocniczy. Wartosci drugiego wskaznika rowniez zostaly przedstawione
w Tabeli Nr 5.

Wsrdd gmin, w ktdrych dominuje nowa zabudowa wielorodzinna, znajdujg si¢ trzy o
wyraznie wyzszym standardzie realizowanych mieszkan: Jozefow, Piastow 1 Piaseczno. W
Piastowie, mamy ponadto do czynienia z sygnalizowang wcze$niej sytuacja, gdy przy
ponadprzecigtnej statystycznej powierzchni mieszkania, przeci¢tna powierzchnia izby jest
zdecydowanie blizsza $redniej. Nieco ostabia to wysoka pozycje gminy w rankingu, jednak
wcigz lokuje si¢ ona wsrod tych o najwyzszym standardzie. Wyr6znia si¢ rowniez jedna
gmina o zdecydowanie niskim standardzie - Minsk Mazowiecki - miasto.

Wigkszo$¢ gmin z dominacja nowej zabudowy wielorodzinnej, cechuje si¢ jednak
przecietnym standardem zabudowy, przy czym dla trzech jest on nieznacznie wyzszy od
sredniego (Otwock, Legionowo, Zabki), a dla dwoch pozostaltych nieznacznie nizszy
(Pruszkow 1 Marki).

Istotnym jest, ze pomig¢dzy trzema gminami o najwyzszym standardzie, a tymi z
grupy przecietnych, istnieje do$¢ duza réznica w wartosci wskaznikow, co wskazuje na
znaczace zroznicowanie Standardu zabudowy na obszarach warszawskiej strefy
podmiejskiej, w ktérych dominuje nowa zabudowa wielorodzinna.

Jesli rzeczywiscie standard realizowanej zabudowy tak silnie roznicuje badane
obszary, powinno mie¢ to odzwierciedlenie w Srednich cenach nieruchomosci, osigganych
w poszczegolnych gminach. Przeprowadzitem takie badania, majace zweryfikowaé
wiarygodno$¢ uzyskanych wynikoéw oraz skuteczno$¢ wybranej metody pomiaru standardu
mieszkan. Dla gmin o dominacji zabudowy wielorodzinnej, przedmiotem analizy byty ceny
metra kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym.*® Wyniki badan prezentuje Mapa Nr
5.

Z analizy danych wyraznie wynika, ze wskaznik standardu zabudowy jest bardzo
silnie skorelowany ze $rednig ceng nieruchomosci — wspotczynnik korelacji wynosi 0,83.
W gminach Jozefow, Piaseczno 1 Zabki, ceny wyraznie przekraczajg srednig dla wszystkich
gmin, natomiast w pozostatych gminach ksztaltuja si¢ na przecigtnym poziomie,
nieznacznie przekraczajac $rednig w Piastowie i Otwocku, a w pozostatych przypadkach
bedac ponizej niej. Wyjatkiem jest Minsk Mazowiecki — miasto, gdzie cena osigga jedynie
80% $rednie;.

193 Badanie zostato przeprowadzone w dniach od 2 do 5 listopada 2008 roku i dotyczyto cen znajdujacych sie
w ogloszeniach, zamieszczonych w pazdzierniku 2008 roku w serwisie www.gratka.pl (dla niektorych gmin,
z uwagi na bardzo mala ilo$¢ ofert konieczne bylo odwolanie si¢ do dluzszego okresu: dwoch, trzech —
maksymalnie do sze$ciu miesigcy).
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Wida¢ zatem, ze w obydwu rankingach, ustalonych zaréwno przy pomocy wskaznika
standardu budowanych mieszkan, jak i1 cen, uszeregowanie poszczegodlnych gmin jest
bardzo podobne. Zdaje si¢ to potwierdza¢ wiarygodno$¢ analizy, a w konsekwencji,
wlasciwe nakreslenie uktadu zréznicowania standardu realizowanej zabudowy wsérod gmin
o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej.

Analizujac polozenie w obrebie warszawskiej strefy podmiejskiej gmin o réznym
standardzie realizowanej zabudowy, wyraznie wida¢ pewne prawidlowosci. Wszystkie trzy
gminy o najwyzszym standardzie, polozone sg w bezposrednim sasiedztwie metropolii.
Wsrod pozostatych gmin znajdujg si¢ zaréwno takie, lokujace si¢ u granic Warszawy, jak i
oddalone od niej, przy czym gmina o najnizszym standardzie — Minsk Mazowiecki —
miasto, znajduje si¢ zdecydowanie najdalej. Podobnie dzieje si¢ w przypadku
uszeregowania gmin ze wzgledu na ceny mieszkan.

Na zréznicowanie standardu mieszkan budowanych w gminach, nie ma wplywu
polozenie wzgledem linii Wisty: zaréwno wséréd gmin o wysokim standardzie, jak i
nizszym, znajdujg si¢ prawo- i lewobrzezne. Tym, co determinuje rozktad gmin w stosunku
do Wisty, to przede wszystkim wspomniana juz nadreprezentatywno$¢ wsrod gmin o
dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej tych lezacych na wschod od rzeki.

Warto zwréci¢ uwage, ze w analizowanej grupie gmin, nie ma jednoznacznego
zwigzku pomiedzy dynamika rozwoju ludnosciowego, a standardem powstajace]
zabudowy. Ws$rod najdynamiczniej rozwijajacych sie ludno$ciowo gmin sg zarowno te
charakteryzujace si¢ najwyzszym standardem budowanych mieszkan (J6zefow, Piaseczno),
jak 1 przecigtnym (Zgbki, Marki). Podobnie, wysoka pozycj¢ pod wzgledem standardu
zajmuje PiastoOw, nieco nizsze Otwock 1 Legionowo — miasta o niskiej, na tle catej strefy
podmiejskiej, dynamice rozwoju ludnosciowego.

Co istotne, wsérdd trzech gmin o wysokim standardzie, Jozeféw ma korzenie
letniskowe, a Piaseczno, cho¢ bylo przede wszystkim lokalnym osrodkiem przemyshu 1
handlu, to zarobwno w granicach miasta, jak 1 gminy posiada rowniez dawne letniska
(Zalesie Dolne, Zalesie Gorne, Gloskow, Ztotoktos). Wérod gmin o nizszym standardzie,
podobne korzenie maja Zabki i Otwock, natomiast pozostate gminy to przede wszystkim
dawne lokalne o$rodki przemystu i handlu. Wida¢ zatem, ze uwarunkowania historyczne w
pewnym stopniu wplywajg na standard i ceny mieszkan powstajacych w gminach o
dominacji inwestycji w budownictwie wielorodzinnym. Tym co sprzyja wyzszemu

standardowi sg letniskowe korzenie miejscowosci, cho¢ Piastow odbiega od tej reguty.
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Powstaje pytanie, czy zroznicowany standard budownictwa w badanych gminach ma
zwigzek ze strukturg spoleczng tych terenow? Bez watpienia ma to miejsce w przypadku
wyksztalcenia mieszkancow - trzy gminy o najwyzszym standardzie powstajacej zabudowy
sg rowniez obszarami o najwigkszym skupieniu oséb z wyzszym wyksztalceniem i
najmniejszym osob z wyksztatlceniem ponizej $redniego. W 2002 roku, na obszarach 0
najwyzszym standardzie 16,3% ogo6lu mieszkancow posiadalo wyksztalcenie wyzsze, a
49% wyksztatcenie ponizej sredniego, podczas gdy wsrdd pozostatych szesciu gmin byto to
odpowiednio 11,4% i 53%.

Zdecydowane réznice wida¢ w rozktadzie wskaznika $redniego dochodu gmin z
tytulu udzialu w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych, w przeliczeniu na mieszkanca,
ktéry w 2001 roku wynosit w obydwu grupach gmin odpowiednio 478 zt i 334 zt, a w 2006
roku 1159 zt i 652 zi. Zatem obszary o wyzszym standardzie powstajacej zabudowy,
cechujg si¢ duzo wigksza dynamika wzrostu dochodéw mieszkancow (243% do 195%) 1 o
ile w 2001 roku $redni dochod w gminach z grupy pierwszej byt o 43% wyzszy niz w
gminach z grupy drugiej, to w 2006 roku roznica wynosita juz 78%.%

Mozna zatem stwierdzi¢, iz gminy o wyzszym standardzie budowanych mieszkan,
cechujg si¢ rowniez wyzszym statusem mieszkancow, a zréznicowanie to poglebia sie wraz
z nasileniem procesOw suburbanizacyjnych, co wskazuje na dalsza reprodukcje takiej
struktury spotecznej na ich terenie. Jest to zbiezne z prezentowang analiza cen
nieruchomosci, z ktérej wynika, Zze w gminach o wyzszym standardzie budownictwa,
mieszkania s3 duzo drozsze, zatem na kupno sta¢ przede wszystkim przedstawicieli
zamozniejszych warstw spotecznych.

Ciekawych informacji dostarcza porownanie standardu mieszkan istniejagcych w 1997
roku (a wigc stanu poczatkowego dla badanego okresu), ze standardem mieszkan
powstatych w latach 1996-2006. Dla badanej grupy gmin, wspotczynnik korelacji
standaryzowanego wskaznika s$redniej powierzchni mieszkania, wynosi -0,12, wskazujac
na brak zwigzku, co zdawatoby si¢ dopelnia¢ wczesniejsze spostrzezenia, ze wiele gmin
miejskich i miejsko-wiejskich, w badanym okresie zmienia model rozwoju przestrzennego,
nie tylko w zakresie typu, ale rowniez standardu zabudowy.

Z badan wytania si¢ do$¢ charakterystyczny obraz podwarszawskich obszarow o
dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, przejawiajacy si¢ wyraznym zréznicowaniem i

podziatem na dwie grupy. Po jednej stronie mamy do czynienia z J6zefowem, Piasecznem

1% Obliczenia whasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego.
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Zabkami 1 Markami, nalezagcymi do grupy gmin o najwigkszej dynamice rozwoju
ludnosciowego. W gminach tych nastepuja jednoczesnie najbardziej radykalne zmiany
modelu przestrzennego. Z jednej strony przejawiaja si¢ one bardzo silng (Zabki), badz silng
(Marki, Piaseczno, Jozefow) dominacjg inwestycji wielomieszkaniowych wsréd nowej
zabudowy, co jest doktadnie odwrotne do sytuacji wyjsciowej w 1997 roku. W Jozefowie,
Markach i1 Zabkach zdecydowanie przewazata wtedy zabudowa jednorodzinna, a w
Piasecznie, z racji na duzy, niejednorodny przestrzennie obszar gminy, przewaga ta nie byta
az tak duza, ale robwniez zauwazalna. Drugi aspekt zmiany modelu przestrzennego czterech
omawianych gmin w latach 1997-2006, to fakt, ze charakteryzujg si¢ one najwickszym
wzrostem standardu istniejacej zabudowy (przy czym Marki odbiegaja nieco, gdyz standard
powstajacych mieszkan jest tu zauwazalnie nizszy niz w pozostatych trzech gminach).
Jednoczes$nie istnieje druga grupa gmin, do ktdrej naleza Piastow, Pruszkow, Otwock,
Legionowo 1 Minsk Mazowiecki — miasto. W badanym okresie, charakteryzuja si¢ one
duzo mniejsza dynamika rozwoju ludno$ciowego, niewielkimi zmianami w dominujagcym
typie istniejacej zabudowy i duzo stabszym wzrostem standardu mieszkan (Piastow

charakteryzuje si¢ wyzszym standardem budowanych mieszkan od pozostatych gmin).

3.3 Gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej

W warszawskiej strefie podmiejskiej wskazalem czterdzie$ci pig¢ gmin o dominacji
nowej zabudowy jednorodzinnej, jednak nalezy zwrdci¢ uwageg, ze na poszczegolnych
obszarach, dominacja ta nie jest jednakowo silna. Z jednej strony istnieje najliczniejsza
grupa dwudziestu szeSciu gmin, w ktorych w latach 1998-2006 ponad 90% mieszkan
powstalo w budynkach jednorodzinnych (w pigtnastu gminach powstalo w nich 100%
mieszkan). Z drugiej jednak strony, istnieje siedem gmin, w ktorych udzial nowej
zabudowy jednorodzinnej jest mniejszy niz 70%, a w kolejnych pigciu gminach nie
przekracza 80%.'%° Zroznicowanie to wida¢ nie tylko w realizowanej zabudowie, ale

rowniez w tej istniejace] w 1997 roku — wyjsciowym dla przeprowadzanych badan. Istniejg

105 patrz: Tabela Nr 3.
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trzy gminy (Grodzisk Mazowiecki, Wotomin i Btonie), w ktorych w 1997 roku ponad 55%
mieszkan znajdowato si¢ w zabudowie wielorodzinnej, a w dwoch (Konstancin-Jeziorna i
Ozaré6w Mazowiecki) udziat ten znajdowal si¢ w przedziale 45%-55%. Oczywiscie
istotnym jest tu fakt, ze sg to gminy miejskie, lub miejsko-wiejskie, jednak interesujgce
jest, ze po 1997 roku wsrdéd budowanych mieszkan zaczynajag dominowac te w zabudowie
jednorodzinnej, a w niektorych gminach, jak w Btoniu, czy tez Ozarowie Mazowieckim
dominacja ta jest bardzo wyrazna.

W wiekszosci z badanych gmin, w analizowanym okresie wzrasta udziat mieszkan w
zabudowie jednorodzinnej (najbardziej wyraznie w Serocku, Nieporecie, Nadarzynie,
Lesznowoli i Wieliszewie - patrz: Tabela Nr 3, kol. 4 i 5), jednak warto zwrdci¢ uwage na
dziewig¢ gmin, w ktorych udziat ten spada. Oczywiscie w realizowanym budownictwie na
tych terenach nadal dominuje zabudowa jednorodzinna, jednak dominacja ta jest mniej
silna, niz dotychczas. W szczegdlno$ci nalezy wymieni¢ gminy Leszno, Radzymin,
FLomianki i Stare Babice, w ktorych nowe inwestycje sprawiaja, ze w 2006 roku ogdlny
udzial mieszkan w zabudowie jednorodzinnej jest zauwazalnie mniejszy niz w 1997 roku.

O skali zmian, zachodzacych na poszczegélnych obszarach strefy podmiejskiej,
decyduje przede wszystkim dynamika rozwoju. Wsrdod czterdziestu pigciu gmin o
dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej, znajduje si¢ dziesi¢¢ nalezacych do grupy
najdynamiczniej rozwijajacych si¢ ludnosciowo: Lesznowola, Nadarzyn, Lomianki, Stare
Babice, Michatowice, Nieporet, Izabelin, Wigzowna, Prazmow i Konstancin-Jeziorna. W
latach 1998-2006, w gminach tych przybyto 8.762 mieszkania w zabudowie jednorodzinnej
(na 10.290 wszystkich mieszkan), podczas gdy w pozostatych trzydziestu pigciu gminach, z
dominacjg realizowanej zabudowy jednorodzinnej - 15.789 (na 20.330 wszystkich
mieszkan). Interesujacym jest, ze w tym samym czasie, wedtug oficjalnych danych, w
najbardziej dynamicznych ludnosciowo gminach przybylo tacznie 30.399 zameldowanych
mieszkaficow, a we wszystkich pozostatych niewiele wiccej, bo 32.477.1%

Zatem wymienione dziesig¢ gmin, ktére w 1998 roku razem stanowity 12,5%
ludnosci calej strefy podmiejskiej, generowato w latach 1998-2006 przeszio 17%
wszystkich oddawanych mieszkan, a takze blisko 27% przyrostu populacji catej strefy.
Przytoczone liczby oddaja w pelni skale budownictwa na tych obszarach, a w

szczegblnosci skale budownictwa jednorodzinnego.

106 patrz: Tabela Nr 4.
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Warto zwrdci¢ uwage, ze do obszaréw intensywnego budownictwa jednorodzinnego
nie zaliczajg si¢ wylacznie gminy z grupy najbardziej dynamicznych ludnos$ciowo. Takie
podejscie, pomingtoby cze$¢ obszaréw o duzej skali budownictwa mieszkaniowego, ktore
w 1997 roku, a wiec na poczatku badanego okresu, cechowaty si¢ duza bazg mieszkaniowa,
liczba budynkéw 1 mieszkancow. Aby wyodrebni¢ takie gminy, nalezy przyjrze¢ si¢ danym
obrazujagcym budownictwo mieszkaniowe w liczbach bezwzglednych, a zatem ilo$¢
oddanych mieszkan w budynkach jednorodzinnych, co pokazuje Tabela Nr 4. Gdy
przesledzimy liste dwunastu gmin, na obszarze ktorych w latach 1998-2006 powstato
najwiece] takich mieszkan, to obok Lomianek, Starych Babic, Nadarzyna, Michatowic,
Lesznowoli, Nieporgtu i Konstancina-Jeziorny, znajduja si¢ takze Grodzisk Mazowiecki,
Wotomin, Radzymin, Brwindéw i Kobytka. Te ostatnie pi¢¢ gmin cechuje nizsza dynamika,
jednak liczba powstajacych mieszkan, pokazuje intensywno$¢ budownictwa
jednorodzinnego na tych terenach. Trzeba zauwazy¢, ze na ich obszarze powstato przeszto
22% sposrod wszystkich mieszkan, zbudowanych w domach jednorodzinnych, w catej
badanej grupie czterdziestu pigciu gmin.

Na terenie warszawskiej strefy podmiejskiej, wylaniaja si¢ zatem wyraznie obszary
ogniskujace budownictwo jednorodzinne, a w konsekwencji migracj¢ do tego typu
mieszkan. Naleza do nich bez watpienia wymienione powyzej gminy, cechujace si¢ bardzo
duza skalg inwestycji w domy jednorodzinne, badz wysoka dynamikg rozwoju
ludno$ciowego. Pokazuje to, ze warszawska strefa podmiejska rozwija si¢ nie tylko w
kierunku budownictwa wielomieszkaniowe, ale ma miejsce rowniez silna intensyfikacja w
budownictwie jednorodzinnym. 1%

Analizujac liczbe zbudowanych w latach 1998-2006 mieszkan w zabudowie
jednorodzinnej, warto réwniez zwroci¢ uwage na gminy Serock, Wieliszew, Blonie,
Ozaréw Mazowiecki, Zabia Wola, Leszno, Czosnéw, Milanéwek, Gora Kalwaria, Halinéw
1 Radziejowice. Naleza one do tych obszaréw, w ktorych w badanym okresie liczba
mieszkan w domach jednorodzinnych wzrosta o przeszto 25%, cho¢ nie naleza do grupy
gmin o najbardziej dynamicznym rozwoju ludnosciowym, ani do tych, w ktérych powstaje
najwigcej mieszkan. Sa to bez watpienia perspektywiczne obszary rozwoju budownictwa

jednorodzinnego w aglomeracji warszawskiej, na co wskazuje takze fakt, ze prawie

07 Nalezy rowniez zwrocié uwage na fakt, iz w liczbach bezwzglednych, znaczaca ilo$¢ mieszkan w
budownictwie jednorodzinnym powstata w takich gminach jak Piaseczno, Marki, Zabki, Pruszkow i
Legionowo, a wigc na obszarach, gdzie dominuja inwestycje wielorodzinne. Oznacza to, ze cho¢ globalnie
wigkszo$¢ mieszkan powstaje tu w budynkach wielomieszkaniowych, to sa w tych gminach tereny o
intensywnie powstajacej zabudowie jednorodzinne;.
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wszystkie (z wyjatkiem Ozarowa Mazowieckiego), lezag w dalszej odleglosci od centrum.
Jednoczes$nie wigkszo$¢ wymienionych gmin, to obszary o matym, w skali aglomerac;ji,
stopniu zurbanizowania, a wigc posiadajg znaczacy potencjat przestrzenny (wyjatkiem jest
tu Milanowek).

Nowa zabudowa jednorodzinna, ktora dominuje w znaczacej cze$ci obszaru
warszawskiej strefy podmiejskiej, to przede wszystkim indywidualne inwestycje,
realizowane przez poszczegolnych wiascicieli. Taki rodzaj zabudowy skutkuje najczesciej
duzym zréznicowaniem wygladu zewngtrznego, wielkosci, czy standardu budynkow.
Istnieja jednak w strefie podmiejskiej obszary, na ktorych jednorodzinne inwestycje
mieszkaniowe prowadzone sa w sposOb zorganizowany, przez wyspecjalizowane firmy
deweloperskie, lub spoldzielnie mieszkaniowe. Powstajaca zabudowa, zaréwno
wolnostojaca, jak i blizniacza, czy tez szeregowa, charakteryzuje si¢ pewng mniej lub dalej
posunigta standaryzacja architektoniczng 1 powtarzalno$cia, tworzac czesto, podobnie jak
budynki wielorodzinne, jednolite fragmenty przestrzeni.

Nalezy przyjrze¢ si¢, czy zjawisko to, rozpowszechnione w Europie Zachodniej, a
zdecydowanie dominujagce w strefach podmiejskich miast amerykanskich, ma w
aglomeracji warszawskiej istotne znaczenie, czy tez jest ono marginalne. Zréznicowanie,
pod wzglgdem charakteru realizowania inwestycji, moze mie¢ pewne konsekwencje
spoteczne i aby moc zbadaé, czy rzeczywiScie one istnieja, nalezy przede wszystkim
wskaza¢ gminy, ze znaczacym udzialem zorganizowanych inwestycji mieszkaniowych w
budownictwie jednorodzinnym.

Aby tego dokona¢, nalezato wykorzysta¢ dane, dotyczace udziatu mieszkan oddanych
do uzytkowania w latach 1998-2006 poza budownictwem indywidualnym, a zatem
realizowanych przez innych inwestorow niz prywatni wiasciciele, budujacy na wlasne
potrzeby. Wskaznik, ktorym bede si¢ postugiwaé, okreSlony zostat jako skala
zorganizowania budownictwa mieszkaniowego. Pokazuje on, jaka c¢zeS¢ sposrod
wszystkich wybudowanych mieszkan powstala w ramach zorganizowanych form
budownictwa, przede wszystkim takich, jak przedsiewziecia firm deweloperskich (na
sprzedaz, badz wynajem) oraz spotdzielni (w duzo mniejszej skali rowniez budownictwo
komunalne, spoleczne czynszowe i zaktadowe).'®
Wartosci tego wskaznika, nie mozna rozpatrywa¢ w oderwaniu od faktu, iz w

poszczegbdlnych gminach powstajg takze budynki wielomieszkaniowe (w zdecydowane;j

1% Wskaznik opracowany na podstawie danych Gtéownego Urzedu Statystycznego.
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wickszosci realizowane poza budownictwem indywidualnym). Nalezato zatem zwrdcié
uwage na proporcj¢ pomig¢dzy obydwoma typami powstajacej zabudowy jedno- |
wielorodzinnej, konfrontujac ja ze skalg zorganizowania budownictwa mieszkaniowego na
poszczegbdlnych obszarach. Wartosci wskaznikéw przedstawia Tabela Nr 6.

Przede wszystkim uwage zwracaja, gminy Lesznowola, Nadarzyn, Serock, Wieliszew
i Nieporgt, w ktorych skala zorganizowania budownictwa mieszkaniowego wynosi od 8%
az do 31%, przy czym udzial budownictwa wielomieszkaniowego jest na tych obszarach
stosunkowo nieduzy (nie przekracza 15% ogotu powstaltych mieszkan). Mozna zatem
szacowac, biorgc pod uwage udzial nowej zabudowy jednorodzinnej na tych terenach, ze w
gminach tych w latach 1998-2006, w zorganizowanej formie powstato od 8% do 20%
wszystkich mieszkan w domach jednorodzinnych (w liczbach bezwzglednych stanowi to
szacunkowo od okoto 60 do okoto 160 takich mieszkan w jednej gminie).109

Zauwazalny, cho¢ zdecydowanie mniejszy udzial zorganizowanych inwestycji,
mozna zaobserwowa¢ w Prazmowie i Thuszczu. Takze wsrod gmin o nieco wigkszym
udziale realizowanej zabudowy wielorodzinnej znajduja si¢ takie, w ktorych skala
zorganizowania budownictwa mieszkaniowego jest na tyle duza, Zze nie da si¢ jej
wytlumaczy¢ jedynie powstawaniem budynkow wielorodzinnych. Sa to Lomianki, Gora
Kalwaria, Konstancin-Jeziorna, Stare Babice i Radzymin. W wymienionych siedmiu
gminach, szacowany udzial zorganizowanej zabudowy ws$rod mieszkan w budynkach

jednorodzinnych wynosi od 3% do 6%.'%°

Nalezy oczywiscie bra¢ pod uwage, ze jest to
niewielki odsetek w stosunku do skali catego budownictwa, jednak w liczbach
bezwzglednych jest to od kilkunastu do blisko stu takich mieszkan w gminie, CO pokazuje,
ze na tych obszarach taka forma budownictwa nie jest marginesem i1 bez watpienia wptywa
na ksztaltowanie si¢ fragmentOw przestrzeni oraz tworzenie si¢ nowego Srodowiska
spotecznego.

W warszawskiej strefie podmiejskiej mozna zatem wskaza¢ dwanascie gmin, w
ktorych w latach 1998-2006 pojawily si¢, w zauwazalny na mniejsza lub wieksza skale
sposob, zorganizowane przedsiewzigcia w budownictwie jednorodzinnym. Tym, co zwraca
uwage, jest fakt, ze az siedem z nich to gminy nalezace do najdynamiczniej rozwijajacych
si¢ ludno$ciowo, a zatem sa przestanki, aby poszukiwaé zwigzku pomiedzy dynamika

rozwoju ludno$ciowego danego obszaru, a umiejscawianiem tam zorganizowanych osiedli.

109 patrz: Tabela Nr 6.
119 patrz: Tabela Nr 6.
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Przestrzenny aspekt przeprowadzonej analizy prezentuje Mapa Nr 6. Analizujac ja,
mozna wskaza¢ dwa podstawowe obszary zorganizowanych inwestycji w budownictwie
jednorodzinnym. Pierwszy z nich znajduje si¢ na potudnie od Warszawy, obejmujgc swoim
zasiggiem prawie caty powiat piaseczynski (bez Tarczyna) oraz sgsiednig gming

Nadarzyn.'!

Drugi znaczacy obszar, to lezace na poéinoc od metropolii trzy gminy powiatu
legionowskiego. Istnieje takze trzeci, zdecydowanie stabiej zarysowany kierunek takich

inwestycji, na pétnocny zachod od Warszawy (Lomianki i Stare Babice).

Mapa Nr 6. Skala zorganizowania jednorodzinnego budownictwa mieszkaniowego

Kolorem czarnym oznaczono gminy, w ktérych odnotowano relatywnie duzy udziat
budynkéw jednorodzinnych, realizowanych w ramach zorganizowanych inwestycji
(szacowany udzial zorganizowanej zabudowy ws$rdd mieszkan w  budynkach
jednorodzinnych powyzej 8%), kolorem szarym gminy o mniejszym, ale zauwazalnym
udziale takich budynkéw (Szacowany udzial zorganizowanej zabudowy wsrdd mieszkan w
budynkach jednorodzinnych od 3% do 6%).

Warto zauwazy¢, ze dwanascie gmin, na terenie ktorych realizowane jest
zorganizowane budownictwo jednorodzinne, wyrdzniaja si¢ pod wzgledem aktywnosci

wladz lokalnych. Stopien pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania wynosit w

111 : . r s . . . . .
Przeprowadzone badania wskazuja rowniez na bardzo duza skale zorganizowania budownictwa

mieszkaniowego jednorodzinnego na terenie gminy Piaseczno. Cho¢ w samej gminie dominuje powstajaca
zabudowa wielorodzinna, to jej zréznicowany miejsko-wiejski charakter, duzy obszar i zaludnienie, a takze
bardzo duza skala nowych inwestycji sprawia, ze mozna ja zaliczy¢ do gmin, w ktorych zorganizowane
osiedla budynkéw jednorodzinnych odgrywaja istotng rolg. Wedlug szacunkow, w latach 1998-2006 w
gminie tej 25% nowych mieszkan w zabudowie jednorodzinnej powstalo w zorganizowanej formie, co daje
liczbe prawie siedmiuset mieszkan.
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2006 roku 57%, a wsrod pozostatych gmin 33%. Wyzszy jest rOwniez poziom inwestycji
do ogdéhu wydatkow, ktory wynosi 30% wobec 24%. Dziatania samorzadu moga mie¢
zatem pewien zwigzek z naptlywem zorganizowanych inwestycji w budownictwie
jednorodzinnym, nalezy jednak pamigtaé, ze zalezno$¢ t¢ mozna rowniez tlumaczy¢
faktem, ze zarowno skala zorganizowania zabudowy, jak 1 omawiane wskazniki sg
skorelowane z dynamika rozwoju gminy.

Nasuwa si¢ pytanie, czy pojawienie si¢ na terenie gminy standaryzowanego
budownictwa jednorodzinnego ma zwigzek ze statusem mieszkancoOw? Na obszarach tych
mozna stwierdzi¢ wyzszy odsetek 0sob z wyksztalceniem wyzszym — 11,2%, wobec 9,6%
wsrod pozostatych gmin o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej. Réwniez przecigtne
dochody, mierzone wskaznikiem S$redniego dochodu gmin z tytulu udzialu w podatku
dochodowym od 0s6b fizycznych, w przeliczeniu na mieszkanca, sa wyzsze. O ile w 2001
roku, dochdd na mieszkanca w gminach z udziatem zorganizowanych inwestycji stanowit
150% dochodu w pozostaltych gminach (odpowiednio 423 zt do 282 z}), to w roku 2006
wynosil on juz 166% (952 zt do 574 zt). Wida¢ zatem, ze obszary gdzie budowane sg
zorganizowane osiedla standaryzowanych doméw jednorodzinnych, charakteryzuja si¢ nie
tylko statystycznie zamozniejszymi mieszkancami, ale rdéwniez szybciej rosngcym
przecigtnym poziomem zamozno$ci. Za ten wzrost moze odpowiada¢ fakt szybszego
wzrostu dochodow dotychczasowych mieszkancow, ale rowniez istnieje mozliwos¢, ze
naptywajacy na te obszary nowi mieszkancy osiagaja przecigtnie wyzsze dochody, niz ci
naptywajacy do pozostatych gmin. Réwniez w tym przypadku istotnym moze by¢, ze
gminy te w wigkszosci nalezg do obszarow o najwigkszej dynamice rozwoju
ludnos$ciowego, a te charakteryzujg si¢ miedzy innymi wyzszym statusem mieszkancow.
Zatem wyzszy poziom zamozno$ci mieszkancow oraz wzrostu ich dochoddéw nie musi
mie¢ bezposredniego zwigzku ze skalg zorganizowania budownictwa mieszkaniowego.

Cho¢ wyniki badan pokazujg obszary zorganizowanego jednorodzinnego
budownictwa mieszkaniowego, to jednak roOwnoczesnie wskazuja wyraznie, ze
zdecydowana wiekszo$¢ budynkéw jednorodzinnych powstaje w ramach budownictwa
indywidualnego, bedac efektem pojedynczych inwestycji. Jest to niewatpliwie dosé
specyficzna sytuacja, w porownaniu do stref podmiejskich w Europie Zachodniej, a przede
wszystkim w Stanach Zjednoczonych,

Mimo to, zorganizowane przedsigwzigcia w budownictwie jednorodzinnym stanowig
zauwazalng czegs$¢ inwestycji mieszkaniowych w warszawskiej strefie podmiejskiej, a na

niektorych obszarach majg istotny udziat w catym budownictwie. Z uwagi na to, osiedla
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takie sg potencjalnym polem niezwykle interesujacych badan, jednak nalezy wyraznie
wskazac¢ na pewng specyfike takiego modelu budownictwa, w poréwnaniu z tradycyjnym.
Fakt, ze kupno gotowego domu wymaga duzo mniej czasu i zaangazowania, niz
samodzielne prowadzenie budowy, natomiast najczg¢sciej generuje wyzszy koszt, moze
wptywac na profil spoteczny naptywajacych mieszkancow. Nie bez znaczenia jest rowniez
to, ze wiele z takich osiedli przypomina czesto osiedla budynkow wielorodzinnych, bedac
zarzadzanymi w sposOb zorganizowany, posiadajac wewnetrzne regulaminy, wspolng
infrastrukture, drogi, system usuwania odpadow, bedac osiedlami zamknigtymi i
chronionymi. Tworzy si¢ bez watpienia bardzo specyficzny rodzaj przestrzeni, ktory mozna
odnie$¢ do omawianych w Rozdziale 1 gated communities. Moze to wplywaé z jednej
strony na strukture spoteczng, a z drugiej strony na charakter wspdlnoty mieszkancéw,
taczace ich stosunki 1 relacje. Niezwykle istotnym pytaniem jest rOwniez, czy taki charakter
budownictwa sprzyja wigkszej homogenicznosci, czy tez nie ma takiej zaleznosci.
Podobnie, jak w przypadku gmin o dominacji nowej zabudowy wielomieszkaniowej,
réwniez wsrod gmin o dominacji realizowanej zabudowy jednorodzinnej, badatem standard
powstajacych mieszkan, bedacy z punktu wiedzenia pracy jedng z najistotniejszych
plaszczyzn zrdoznicowania przestrzennego. Przy pomocy omawianych wcze$niej
wskaznikow, gminy zostaly uszeregowane wedtug standardu noworealizownych mieszkan

(facznie tych w budynkach jedno- i wielorodzinnych)'?

I na podstawie tej klasyfikacji
podzielone na trzy grupy: o najwyzszym standardzie, przeci¢tnym standardzie i niskim

standardzie. Wyniki prezentuje Tabela Nr 5 oraz Mapa Nr 7.

12 Jak wezesniej zwrocitem uwage, poréwnywanie standardu gmin, w ktérych dominuje ten sam typ
zabudowy, nie powinno byé w znaczacy sposob znieksztalcone przez postuzenie si¢ zagregowanym
wskaznikiem.
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Mapa Nr 7. Standard nowej zabudowy w gminach o dominacji powstajacej
zabudowy jednorodzinnej

Kolorem czarnym oznaczone s3 gminy o najwyzszym standardzie nowej zabudowy, kolorem

ciemnoszarym gminy o przecietnym sStandardzie, a kolorem jasnoszarym gminy o niskim
standardzie.

Mapa Nr 8. Srednie ceny nieruchomosci w gminach o dominacji powstajacej
zabudowy jednorodzinnej

Kolorem czarnym oznaczone s3 gminy o najwyzszych cenach nieruchomosci, kolorem

ciemnoszarym gminy o przecigtnych cenach nieruchomosci, a kolorem jasnoszarym gminy o
najnizszych cenach nieruchomosci
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Wyodrebnitem trzynascie gmin o wysokim standardzie nowej zabudowy (Podkowa
Lesna, Konstancin-Jeziorna, Izabelin, Raszyn, Lesznowola, Stare Babice, fomianki,
Michatowice, Nadarzyn, Brwinow, Ozaréw Mazowiecki, Milanowek, Nieporet). W obrebie
tej grupy rowniez wida¢ duze zroznicowanie - pierwsze trzy gminy zdecydowanie
dystansuja pozostale, co nasuwa wnioski, iz sg to lokalizacje, w ktorych buduje si¢ domy i
mieszkania o bardzo wysokim standardzie. Z kolei w ostatnich trzech gminach wartos$¢
wskaznika jest wyraznie bardziej zblizona do $redniej. Mimo tych roznic, nalezy uznaé
wszystkie trzynascie gmin za prezentujgce wysoki standard budownictwa, zwlaszcza na tle
pozostatych obszarow strefy podmiejskie;.

Tym, co zwraca uwagg, to az dwadzie$cia trzy gminy, ktore prezentuja niski standard
realizowanej zabudowy. Sa to tereny, dla ktérych wartosci wskaznika zdecydowanie
odbiegaja zar6wno od przecigtnej, jak 1 od warto$ci uzyskanych na pozostatym obszarze
strefy podmiejskiej. Warto odnotowa¢, ze w przypadku Prazmowa, Zabiej Woli i Blonia,
niskiej przecigtnej powierzchni mieszkania, towarzyszy relatywnie wyzsza, zblizona do
przecigtnej, powierzchnia izby.

Wsrod dziewigciu pozostatych gmin, warto$¢ wskaznika powierzchni mieszkan jest
zblizona do przecietnej, w trzech przypadkach nieznacznie jg przekraczajac (Wigzowna,
Sulejowek, Czosndéw), a w szeSciu bedac nieco nizszym (Karczew, Gora Kalwaria,
Wotomin, Grodzisk Mazowiecki, Leszno, Teresin). W czterech gminach maja miejsce
zauwazalne rozbiezno$ci zwigzane z warto$cia wskaznika powierzchni izby, ktory w
Sulejowku jest relatywnie nizszy, a w Gorze Kalwarii, Grodzisku Mazowieckim i Teresinie
relatywnie wyzszy od wskaznika powierzchni mieszkania.

Wsréd ogétu gmin, w ktorych przewaza nowe budownictwo jednorodzinne, widad
wyrazng dominacj¢ tych, o nizszym standardzie powstajacej zabudowy — stanowig az 52%
wszystkich. Bioragc jednak pod uwagg wylacznie gminy o najbardziej dynamicznym
rozwoju ludno$ciowym, sytuacja diametralnie si¢ zmienia, gdyz na dziesig¢ takich gmin az
osiem charakteryzuje si¢ wysokim standardem, jedna - Wigzowna, nalezy do grupy gmin o
przecietnym standardzie (nieznacznie powyzej $redniej), a jedng - Prazmow, cechuje niski
standard.

Aby zweryfikowa¢ wyniki badan standardu zabudowy w grupie gmin o dominacji

nowej zabudowy jednorodzinnej, przeprowadzitem analize¢ $rednich cen nieruchomosci,
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13 Wyniki prezentuje

opierajac si¢ na cenie metra kwadratowego dziatki budowlane;.
Tabela Nr 7 oraz Mapa Nr 8.

Podobnie, jak w przypadku gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej,
rowniez w tym przypadku uzyskatem duza zgodnos¢ wynikow obu analiz — wspdtczynnik
korelacji wynidst 0,86. Jedynie w przypadku pigciu gmin ich pozycje w rankingu znaczaco
odbiegaja od siebie. W Sulejowku i Kobylce bardzo wysokim cenom dziatek (okoto 150%
sredniej) towarzyszy przecietny standard powstajacej zabudowy, natomiast w Nadarzynie,
Wiagzownie 1 Karczewie $rednie ceny nieruchomos$ci sg nizsze od przecigtnej, natomiast
standard jest przeci¢tny, badz jak w przypadku Nadarzyna ponadprzecietny.

Analiza cen nieruchomosci, potwierdza zatem wyniki badan dotyczacych standardu
zabudowy powstajacej w gminach o dominacji budownictwa jednorodzinnego oraz
nakre$lony przez nie uktad zroznicowania. Wyraznie rysuje si¢ grupa gmin 0 zdecydowanie
wyzszych cenach nieruchomosci, a zarazem o bardzo wysokim standardzie budownictwa,
do ktorej oprocz wspomnianych juz Podkowy Le$nej, Konstancina-Jeziorny i Izabelina,
nalezg takze Raszyn, Stare Babice, Lomianki, Michalowice i Lesznowola. Mozna rowniez
wskaza¢ dwadzie$cia dwie gminy, ktére charakteryzuja si¢ zdecydowanie niskim
standardem oraz cenami.

Analizujac potozenie w obrebie warszawskiej strefy podmiejskiej gmin, o réznym
standardzie nowej zabudowy, wyraznie wida¢ pewne prawidtowosci. Gminy o najwyzszym
standardzie, w zdecydowanej wickszosci (dziewigé z trzynastu), potozone s3 w
bezposrednim sasiedztwie metropolii, a pozostate cztery (Podkowa Les$na, Nadarzyn,
Brwinow 1 Milanéwek) takze lezg stosunkowo blisko granic Warszawy. Gminy o
standardzie realizowanych mieszkan zblizonym do przecigtnego, lokujg si¢ zarowno u
granic metropolii (trzy gminy) jak nieco dalej (cztery gminy w drugiej linii i dwie w
trzeciej). Gminy o najnizszym standardzie, ktorych jest najwigcej, potozone sa przede
wszystkim w wigkszej odlegtosci od granic Warszawy oraz na peryferiach strefy
podmiejskiej. Potwierdzaja to dane, dotyczace s$redniej odleglosci od centrum, ktére
wynosza odpowiednio 20,4 km dla gmin o najwyzszym standardzie, 30,1 km dla gmin o
przecigtnym standardzie i 37,4 km dla gmin o najnizszym standardzie.

Nieréwnomiernie rozklada si¢ rowniez polozenie gmin, w stosunku do linii Wisty. Na

zachod od niej lezy az dwanascie sposrod trzynastu gmin o najwyzszym standardzie,

3 Badanie zostato przeprowadzone w dniach od 2 do 5 listopada 2008 roku i dotyczylo cen znajdujacych sig¢
w ogloszeniach, zamieszczonych w pazdzierniku 2008 roku w serwisie www.gratka.pl (dla niektorych gmin,
z uwagi na bardzo mala ilo$¢ ofert konieczne bylo odwolanie si¢ do dluzszego okresu: dwoch, trzech —
maksymalnie do sze$ciu miesigcy).
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podczas gdy po wschodniej stronie znajduje si¢ czternascie z dwudziestu trzech gmin o
niskim standardzie. Wyniki te pokazuja wyraznie, ze Wwspolczesne procesy
suburbanizacyjne utrwalaja, wsréd gmin o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej,
zastany uktad, w ktérym podmiejskie miejscowosci potozone na zachod od Wisty, patrzac
catosciowo, cechowaty si¢ wiekszym prestizem, a takze wyzszym statusem mieszkancow.

Tendencja ta ma duzo powazniejsze konsekwencje, gdyz na terenie strefy
podmiejskiej mozna wskaza¢ sektory, korytarze, w ktorych skoncentrowane sg gminy o
wysokim standardzie realizowanego budownictwa. Pierwszym, najbardziej zauwazalnym,
jest kierunek potudniowo-zachodni, obejmujacy znaczng cz¢$¢ powiatow piaseczynskiego i
pruszkowskiego oraz fragment grodziskiego. Charakterystycznym jest, ze obszary
wysokiego standardu lokujg si¢ tu nie tylko u granic Warszawy, ale rozprzestrzeniajg si¢
rowniez w dalszej odleglosci. Zdecydowanie wskaza¢ mozna réwniez sektor pdinocno-
zachodni, obejmujacy gminy Lomianki, Izabelin, Stare Babice 1 Ozarow Mazowiecki. Jest
on mniejszy od poprzedniego i charakteryzuje si¢ koncentracja wzdtuz granic metropolii.

Po raz kolejny potwierdza si¢ zatem, jak wielki wptyw na zrdznicowanie przestrzenne
w warszawskiej strefie podmiejskiej maja kwestie zwigzane z polozeniem geograficznym i
jak silnie wptywaja one na charakter proceséw suburbanizacyjnych.

Widaé rowniez wyraznie prawidtowos$¢, ze im blizej granic metropolii, tym wiecej
obszarow cechujacych si¢ wigkszym naptywem mieszkancow 1 wyzszym standardem
budowanych mieszkan.

W jaki sposob zatem, zroéznicowanie standardu powstajacej zabudowy przeklada si¢
na struktur¢ spoleczng gmin o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej? W $wietle
danych statystycznych, w 2002 roku, na obszarach o najwyzszym standardzie 13,7% ogotu
mieszkancow posiadalo wyksztalcenie wyzsze, a 54,6% wyksztatcenie ponizej sredniego.
W dwoch pozostatych grupach bylo to odpowiednio 7,8% 1 62,4% oraz 6,1% 1 68,5%.
Zréznicowany jest rowniez rozklad wskaznika sredniego dochodu gmin z tytulu udzialu w
podatku dochodowym od osob fizycznych, w przeliczeniu na mieszkanca, ktory w 2001
roku wynosit w poszczegdlnych grupach gmin odpowiednio 521 zt, 261 zt i 197 zt, a w
2006 roku 1117 zt, 503 zt i 418 zI. W badanym okresie poglebia si¢ zatem dystans w
poziomie dochodow, pomiedzy grupami, cho¢ nie jest to bardzo silna tendencja (w 2001
roku $redni dochdd w pierwszej grupie stanowit 200% dochodu w grupie drugiej 1 264% w

trzeciej, podczas gdy w 2006 roku bylo to odpowiednio 222% 1 267%).114

114 Zr6dto: Dane Glownego Urzedu Statystycznego.
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Podobnie, jak w przypadku gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, takze
wsrod gmin, w ktorych dominuje budownictwo jednorodzinne, obszary o wyzszym
standardzie budowanych mieszkan, charakteryzuja si¢ wyzszym statusem mieszkancow, a
zroznicowanie to W pewnym stopniu pogl¢bia si¢ wraz z nasileniem procesow
suburbanizacyjnych.

Nalezy rowniez zwroci¢ uwage, na istotny zwigzek, pomi¢dzy standardem mieszkan
istniejacych w 1997 roku (a wigc stanem poczatkowym dla badanego okresu), a standardem
mieszkan zbudowanych w latach 1998-2006. Wspotczynnik korelacji srednich powierzchni
w poszczegolnych gminach wynosi 0,66. Istotne jest, ze w przypadku gmin o dominacji
budownictwa wielorodzinnego nie bylo takiej zaleznosci (wspotczynnik korelacji 0,23).

Mieszkania o wysokim standardzie powstaja przede wszystkim w gminach, ktore juz
wczesniej cechowaty si¢ takim wysokim standardem, a zatem takze zwigzanym z nim
wysokim statusem mieszkancéw 1 wynikajagcym z niego prestizem. Zasada ta dotyczy
réwniez, cho¢ w nieco mniejszym stopniu, gmin o przeci¢tnym i niskim standardzie
zabudowy. Nalezy zauwazy¢, ze w czterech z dziewigciu gmin o przecigtnym standardzie
nowych mieszkan i w az szesnastu na dwadziescia trzy gminy o niskim standardzie
realizowanej zabudowy, standard ten jest nizszy od tego z 1997 roku. Zatem na wigkszos$ci
obszaru warszawskiej strefy podmiejskiej nastepuje reprodukcja standardu budownictwa
mieszkaniowego, a zasada ta jest tym silniejsza, im wyzszy standard zabudowy w dane;j
gminie.

Pokazuje to, iz Zzrodet zroznicowania standardu w warszawskiej strefie podmiejskie;j,
nalezy poszukiwac nie tylko w potozeniu geograficznym, ale trzeba natozy¢ na nie rowniez
uwarunkowania historyczne rozwoju sieci osadnicze] poszczegdlnych jej czesci.

Ciekawych danych dostarcza analiza uwzgledniajaca historyczne uwarunkowania
funkcjonalne poszczegdlnych gmin, determinujace ich powstanie i rozw6j. Osiem gmin
miejskich i miejsko-wiejskich to dawne lokalne o$rodki przemystowe i handlowe. Wérod
nich trzy: Konstancin-Jeziorna, Lomianki i Ozaré6w Mazowiecki charakteryzuja si¢
wysokim standardem nowego budownictwa, trzy: Gora Kalwaria, Wolomin i Grodzisk
Mazowiecki — przecigtnym, a dwie: Blonie i Radzymin — niskim. O ile w tym przypadku
rozktad jest do§¢ réwnomierny, to juz w przypadku gmin, zalozonych jako osady
letniskowe jest inaczej. W o$émiu przypadkach dominuje wysoki standard nowej zabudowy

(Podkowa Le$na, Izabelin, Michatowice, Brwinéw, Milanowek, Nieporet, a takze
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Konstancin-Jeziorna™™® i Lesznowola, w ktorych funkcje letniskowe byly czynnikiem
miastotworczym na znaczacym obszarze gminy), w jednym przecigtny (Sulejowek), a w
trzech niski (Kobyltka, Jaktorow, Serock). Rownie interesujaca jest analiza gmin majacych
korzenie rolnicze, a wigec typowo wiejskie, lub tez wiejsko-miejskie, w ktorych miasto
peito role lokalnego o$rodka obstugujgcego rolnictwo. Wsrdod dwudziestu dziewigciu
takich gmin, jedynie trzy charakteryzuja si¢ wysokim standardem powstajacej zabudowy
(Lesznowola, Stare Babice, Raszyn), pi¢¢ przecigtnym (Wigzowna, Czosnow, Karczew,
Gora Kalwaria, Leszno, Teresin), a az dwadziescia jeden niskim.

Wida¢ zatem wyraznie dwa powtarzajace si¢ schematy: po pierwsze, wigkszos¢ osad
letniskowych przeksztalcito si¢ w obszary strefy podmiejskiej o wyzszym standardzie
realizowanej zabudowy, po drugie, zdecydowana wigkszo$¢ gmin funkcjonujacych
dotychczas jako rolnicze, nalezy do tych obszaréw, gdzie powstajagca zabudowa ma
standard nizszy od przecigtnego.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze obszar warszawskiej strefy podmiejskie;j,
obejmujacy gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej, jest silnie zréznicowany
wewnetrznie. Pierwszym aspektem tego zrdznicowania jest rézna dynamika rozwoju
ludno$ciowego 1 zwigzana z nig skala budownictwa jednorodzinnego. Wskazalem
pigtnascie gmin, ogniskujacych inwestycje w domy jednorodzinne, ktérych wtasnie na tych
obszarach powstaje zdecydowanie najwigcej. Pokazalem rowniez gminy perspektywiczne,
w ktorych skala budownictwa jednorodzinnego nie jest jeszcze tak wielka, z racji na ich
peryferyjno$¢ i maly stopien dotychczasowego zurbanizowania, jednak znaczacy udziat
nowej zabudowy, w stosunku do istniejacych mieszkan, pozwala zakladaé, ze z czasem
obszary te stang si¢ nowymi ogniskami rozwoju przestrzennego 1 ludnoSciowego
warszawskiej strefy podmiejskiej.

W pozostalych badanych gminach, procesy suburbanizacyjne postepuja
zdecydowanie wolniej, co przejawia si¢ miedzy innymi tym, ze budowanych jest mniej
domoéw jednorodzinnych. Obszary te, stanowigce znaczng cze¢s¢ warszawskiej strefy
podmiejskiej, to z jednej strony peryferyjnie poloZzone gminy wiejskie, ktore by¢ moze w
nieodlegtej przysztosci, przy sprzyjajacych warunkach, zaczna rozwija¢ si¢ intensywniej. Z

drugiej strony, wolniejszy rozwo6j cechuje réwniez niektéore gminy, juz zurbanizowane,

15 Niektore gminy obecnie skladaja si¢ z obszaréw petniacych historycznie rézne funkcje (na przyktad
Konstancin-Jeziorna: Konstancin i Skoliméw to dawne letniska, a Jeziorna to osada fabryczna), zatem
pojawiaja si¢ kilkakrotnie, wéréd gmin o roznych funkcjonalnych uwarunkowaniach historycznych.
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czgsto polozone w bliskim sgsiedztwie Warszawy, jak Podkowa Les$na, Sulejowek, czy
Raszyn.

Kolejng wazna plaszczyzng roznicujaca przestrzen zabudowy jednorodzinnej
warszawskiej strefy podmiejskiej, jest skala zorganizowania inwestycji mieszkaniowych.
Wskazatem gminy o znaczacym udziale zorganizowanych osiedli doméw jednorodzinnych
w powstajacej zabudowie, a takze takie, gdzie osiedla te budowane sg na nieco mniejsza
skale. Obszary takiej zabudowy wyrdzniaja si¢ przestrzennie na tle tradycyjnych form
budownictwa, co moze mie¢ przetozenie na wymiar spoteczny. Ten aspekt zréznicowania
bedzie nabierat na znaczeniu, wraz ze zwigkszaniem si¢ ilosSci zorganizowanych osiedli
domoéw jednorodzinnych, badz to poprzez zintensyfikowanie powstawania takiej zabudowy
w gminach, gdzie juz ona istnieje, badz tez pojawieniem si¢ jej na zupelnie nowych
obszarach.

Trzecia, niezwykle istotna ptaszczyzna zrdéznicowania badanych gmin, to standard
powstajacej zabudowy, bardzo silnie powigzany za statusem mieszkancow, a takze cenami
nieruchomosci. Wyniki badan pokazaty, ze pomigdzy poszczegdlnymi gminami wystepuja
bardzo znaczace rdznice w standardzie zabudowy. Warto jeszcze raz podkresli¢ fakt, ze
zréznicowanie standardu zabudowy, ws$réd gmin o dominacji nowej zabudowy
jednorodzinnej, jest bardzo silnie uwarunkowane przestrzennie, przejawiajac si¢
dysproporcja pomiedzy dwoma stronami Wisty, koncentracjg gmin o wyzszym standardzie
blisko metropolii i lokalizacja tych o nizszym standardzie dalej od centrum, a takze
istnieniu korytarzy, kierunkow, w ktorych koncentruja si¢ gminy o wyzszym standardzie.
nowopowstajacej zabudowy. Istotny wptyw na uktad zréznicowania standardu nowej
zabudowy, maja takze uwarunkowania historyczne, zwigzane ze swoista reprodukcja
standardu, a takze struktury spotecznej poszczegdlnych terendw. Jak wczeSniej
wspomniatem, istnieje grupa gmin, najczesciej majacych korzenie w osadach letniskowych,
ktore od dziesigcioleci charakteryzuja si¢ wysokim standardem zabudowy. Na drugim
biegunie znajdujg si¢ gminy bedace tradycyjnie obszarami rolniczymi, na terenie ktorych
utrzymywany jest nizszy standard zabudowy. Trzeba podkreslic, ze zrdznicowanie
standardu nowej zabudowy w gminach, przekltada si¢ na zroznicowanie statusu
spotecznego mieszkancow, a dystans pomi¢dzy gminami o wysokim standardzie nowej

zabudowy, a tymi o nizszym nie maleje, ale wrecz si¢ poglebia.
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3.4 Obraz zréznicowania przestrzennego strefy podmiejskiej

Zaprezentowana przeze mnie analiza nakladajacych si¢ na siebie ptaszczyzn
zroznicowania przestrzennego, pozwala na wyciggnigcie wnioskdow co do cech
charakterystycznych suburbanizacji w warszawskim obszarze metropolitalnym. Obraz
strefy podmiejskiej, wytaniajacy si¢ w Swietle zaprezentowanych danych, pozwala dostrzec
specyfike aglomeracji warszawskiej oraz to jakie konsekwencje ma istniejacy uktad

zréznicowania.

1. Typ i standard powstajacej zabudowy, naktadajac si¢ na siebie, wyznaczaja r6zne modele
rozwoju ludnosciowego 1 przestrzennego. Ponizsza tabela pokazuje rozktad gmin

warszawskiej strefy podmiejskiej reprezentujacych poszczegolne modele.

Dominujacy typ powstajace;j Dominujacy standard powstajacej zabudowy
zabudowy wysoki przecigtny niski
Zabudowa wielorodzinna 3 5 1
Zréwnowazony 1 2 1
Zabudowa jednorodzinna 13 9 23

Wida¢ zatem, 1z wigkszo$¢ modeli rozwoju ludno$ciowego reprezentowana jest przez
co najmniej kilka gmin. Oczywiscie, niektore modele pojawiaja si¢ nieporownywalnie
czgdciej niz inne, co wynika bezposrednio z nieproporcjonalnego rozkladu gmin o
okreslonych typach i1 standardach. Mimo to, jednoznacznie nalezy stwierdzi¢, ze w
warszawskiej strefie podmiejskiej zarysowuje si¢ silne zréznicowanie przestrzenne.

Wyraznie wida¢, ze wérod gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, trzy
gminy o wysokim standardzie powstajacej zabudowy, stanowig istotny udzial, natomiast z
uwagi na fakt istnienia tylko jednej gminy o niskim standardzie, rol¢ gmin o nizszym
standardzie przejmuja te o standardzie przecie;tnymllﬁ. Wsérod gmin o dominacji

powstajacej zabudowy jednorodzinnej, mamy do czynienia z nieco inng sytuacja, gdyz

11 poniewaz punktem odniesienia do okreslenia standardu mieszkan, bylty $rednie powierzchnie dla obszaru
catej Polski, wida¢ zatem wyraznie, ze mieszkania w zabudowie wielorodzinnej, powstajace w warszawskiej
strefie podmiejskiej, posiadaja statystycznie wyzszy standard niz przecigtna dla kraju.
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srodek ciezko$ci przesuniety jest w kierunku tych o niskim standardzie nowej zabudowy
(ponad potowa wszystkich). Mimo to, rowniez w tym przypadku, istotne znaczenie ma
grupa gmin o wysokim standardzie realizowanej zabudowy, stanowiac, podobnie jak wsrod
tych o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, okoto jednej trzeciej wszystkich (wagi
tej grupie gmin nadaje fakt, ze naleza do niej gminy najdynamiczniej rozwijajace si¢

ludnosciowo).

2. Na ukfad zréznicowania przestrzennego w warszawskiej strefie podmiejskiej, bardzo
silny wplyw ma potozenie geograficzne. Tym, co oddziatuje zar6wno na dominujacy typ,
jak i standard zabudowy, ale cz¢sto rowniez na dynamike rozwoju ludno$ciowego, sa takie
czynniki, jak odleglos¢ od Warszawy, czy potozenie wzgledem Wisty. Niezwykle
charakterystyczny jest podziat warszawskiej strefy podmiejskiej na sektory, w ktérych
koncentruja si¢ gminy o podobnych cechach. Gminy o wyzszym standardzie powstajacej
zabudowy koncentrujg si¢ przede wszystkim w poludniowo-zachodniej i poéinocno-
zachodniej czg$ci aglomeracji, tam tez zlokalizowanych jest wiele gmin o ponadprzecietnej
dynamice rozwoju. Z kolei, w potnocno-wschodnim sektorze, istnieje wieksze skupienie

gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinne;j.

3. W wiekszosci gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, w poréwnaniu z uktadem
zastanym w 1997 roku, nie zmienia si¢ typ dominujacego budownictwa (skale dominacji
poszczegdlnych typow zabudowy w gminach pokazuje Tabela Nr 3).

Sposrdd dziewieciu gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, w pigciu
zabudowa taka dominowata rowniez w 1997 roku. W Zabkach, Markach 1 Jozefowie,
sytuacja wyjsciowa wskazywata na silng dominacj¢ zabudowy jednorodzinnej, a w
Piasecznie istniata rownowaga pomiedzy typami zabudowy. W przypadku tych czterech
gmin zmienia si¢ zatem kierunek w jakim podaza budownictwo mieszkaniowe. Niezwykle
istotnym jest, ze wszystkie cztery gminy nalezg do tych o najdynamiczniejszym rozwoju
ludnos$ciowym.

Wsrod gmin o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej nie ma tak
spektakularnych zmian trendow w budownictwie. Jedynie Btonie w 1997 roku
charakteryzowalo si¢ dominacjg zabudowy wielomieszkaniowej, a Grodzisk Mazowiecki,
Wotomin, Konstancin-Jeziorna i Ozarow Mazowiecki, rownowagg pomi¢dzy obydwoma
typami budownictwa. Duzo powszechniejszym zjawiskiem, jest umocnienie si¢ dominacji

zabudowy jednorodzinnej, co bardzo silnie przejawia si¢ w pigtnastu gminach.
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Ciekawie prezentuja si¢ analogiczne dane, dotyczace czterech gmin, w ktoérych
obydwa typy nowej zabudowy pozostaja w réwnowadze. W Zielonce i Nowym Dworze
Mazowieckim, w 1997 roku dominowata zabudowa wielomieszkaniowa, przy czym w
przypadku tej drugiej gminy, byta to dominacja niezwykle silna. Z kolei w Tarczynie
nieznacznie dominowata zabudowa jednorodzinna, a w Jabtonnie byla to silna dominacja.

Zatem, w badanym okresie, na wigkszosci obszaru warszawskiej strefy podmiejskiej,
odtwarzany jest uktad dominujacego typu zabudowy, zastany w roku 1997. Mimo to, sa
gminy, w ktorych zmiana trendu jest bardzo wyrazna, co wigcej cze$¢ z nich charakteryzuje
si¢ duzg dynamika rozwoju. Istnieje rowniez duza grupa gmin, ktére mimo dominacji
zabudowy jednorodzinnej, w 1997 roku posiadaty znaczacy udziat mieszkan w budynkach
wielomieszkaniowych, podczas gdy w badanym okresie udzial takich nowych budynkow

jest §ladowy.

4. Dominujacy standard zabudowy, istniejacy w 1997 roku, na poczatku badanego okresu,
w wigkszoséci gmin jest powielany w latach pozniejszych. Zastany uktad zroéznicowania
standardu jest zatem reprodukowany, silnie oddziatujac na nowe budownictwo.

Wsrod gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, w sze$ciu przypadkach
(Jozefow, Piastow, Piaseczno, Otwock, Zabki, Marki) wsrod nowych inwestycji dominuje
standard zblizony do istniejacego w 1997 roku. W Legionowie, Pruszkowie 1 Minsku
Mazowieckim nastgpuje zmiana, polegajaca na tym, ze wsrdd nowych mieszkan dominuje
nizszy standard zabudowy, niz tej istniejacej. Fakt, ze sa to gminy charakteryzujace si¢
nizsza dynamika rozwoju ludnosciowego, pozwala jednak stwierdzi¢, iz ogolnie gminy z
tej grupy, zachowujg dominacj¢ zastanego standardu zabudowy.

Rowniez wérdd gmin o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej, wigkszos¢ (60%)
powiela model dotychczasowego standardu zabudowy. Wsroéd gmin, w ktorych taka
reprodukcja nie ma miejsca, sg zarowno takie, w ktorych standard spada (trzynascie gmin),
ale rowniez takie gdzie standard znaczgco wzrasta (cztery gminy: Konstancin-Jeziorna,
Izabelin, Raszyn i Czosndw). Nalezy zwroci¢ uwage, ze wsrod czterech ostatnich gmin,
trzy naleza do tych o najwyzszym standardzie nowej zabudowy i znajdowaly si¢ tez wsrod
takich w 1997 roku. Jednoczesnie sg to gminy o najwyzszej, badz przecigtnej dynamice
rozwoju ludno$ciowego. Gminy, w ktorych nast¢puje spadek standardu, to przede
wszystkim obszary charakteryzujace si¢ nizszg dynamika rozwoju ludnosciowego. Pozwala

to stwierdzi¢, ze rowniez wsréd gmin o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej,
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nastepuje powielanie standardu zabudowy, jednak w tej grupie znajduja si¢ istotne w skali
catej strefy podmiejskiej obszary, wylamujace si¢ z tego schematu.

Wida¢ zatem wyraznie, ze zaréwno dominujacy typ zabudowy, na terenie
warszawskiej strefy podmiejskiej, jak 1 dominujacy standard zabudowy, sg3 w malym
stopniu podatne na zmiany i dgzg raczej w kierunku powiclania zastanego uktadu. Istotnym
wyjatkiem jest omawiana zmiana trendow w typie zabudowy, w$rod najdynamiczniejszych

gmin o dominacji nowej zabudowy wielomieszkaniowe;j.

5. Zorganizowane inwestycje w budownictwie jednorodzinnym sg zauwazalne na obszarze
warszawskiej strefy podmiejskiej, ale zdecydowanie nie petnig tak istotnej roli, jak ma to
miejsce w strefach podmiejskich metropolii Ameryki Potnocnej, czy Europy Zachodnie;.

Osiedla standaryzowanych doméw jednorodzinnych, w zabudowie wolnostojace;j,
blizniaczej, badz szeregowej, sa obecne jedynie w niektérych gminach aglomeracji
warszawskiej. Sg takie obszary, gdzie ich udzial jest bardzo znaczacy, wynoszac, wedtug
moich szacunkéw od 15% do 25% ogoétu powstajacych budynkoéw jednorodzinnych, jednak
w wiekszosci gmin takich inwestycji nie ma w ogole, lub s3 to pojedyncze
przedsiewziecia. '’

Jest to o tyle istotny fakt, iz pokazuje powazng rdéznic¢ pomi¢dzy suburbanizacja
warszawskiej  strefy  podmiejskiej, oparta z jednej strony na budynkach
wielomieszkaniowych, a z drugiej na duzej ilosci indywidualnych inwestycji w domy
jednorodzinne, a trendami $wiatowymi. Przyszto$¢ inwestycji w zorganizowane osiedla
domoéw jednorodzinnych w warszawskiej strefie podmiejskiej wydaje si¢ niezagrozony,
jednak trudno jednoznacznie stwierdzi¢, czy bedzie w przysztosci rost, czy tez pozostanie
na podobnym poziomie, co w badanym okresie. Nalezy podkresli¢, Zze czynnikami
sprzyjajacymi rozwojowi tej formy budownictwa, jest uchwalanie przez gminy
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz dost¢p do infrastruktury

sanitarnej, technicznej i drogowe;j.

6. Gminy o wyzszym standardzie realizowanego budownictwa, charakteryzuja si¢ rowniez
wyzszym statusem spoteczno-ekonomicznym mieszkancow. Jak pokazatem, wskazniki
wyksztalcenia, jak i przecietnego dochodu sg na tych obszarach wyzsze, zarowno w grupie

gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, jak i1 jednorodzinnej. Rdéznice w

U7 patrz: Tabela Nr 6.
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przecigtnym dochodzie, pomiedzy grupami gmin o réznym standardzie, zwigkszajg si¢ na
przestrzeni czasu, co moze mie¢ bez watpienia zwigzek w opisana prawidtowoscia

reprodukcji standardu zabudowy w poszczeg6lnych gminach.

7. Status spoteczno-ekonomiczny mieszkancow jest wyzszy w gminach o dominacji nowe;j
zabudowy wielomieszkaniowej. Jak wcze$niej wspomniatem, charakteryzuja si¢ one
zdecydowanie wickszym udzialem oséb z wyzszym wyksztalceniem (12,9% wobec 8,8% w
grupie gmin o dominacji powstajacej zabudowy jednorodzinnej) oraz nizszym osob z
wyksztalceniem ponizej Sredniego (51,8% do 63,1%). Jednoczes$nie na obszarze gmin o
dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej o okoto 20% wyzszy jest poziom zamoznosci
mieszkaficow."™® Niezwykle cickawym jest, iz pomiedzy rokiem 2001, a 2006, dystans
poziomu dochodéw pomiedzy dwoma grupami gmin praktycznie si¢ nie zmienia. Nalezy
zatem zauwazyC, ze wyzszy status mieszkancoOw przypisany jest nie tylko do gmin o
wyzszym standardzie realizowanej zabudowy, ale rowniez do tych, w ktérych dominuje
nowa zabudowa wielorodzinna. Moze to mie¢ zwigzek z tym, ze wéréd gmin o dominacji
nowej zabudowy jednorodzinnej jest duzo wigkszy udziat tych o niskim przecigtnym

standardzie zabudowy, niz wérdd gmin o dominacji nowej zabudowy wielomieszkaniowe;.

118 Wskaznik éredniego dochodu gmin z tytutu udzialu w podatku dochodowym od 0séb fizycznych.
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Rozdziat 4
Cztery gminy — studia przypadkow

Analiza przedstawiona w poprzednich rozdziatach, oparta byla na calosciowym
spojrzeniu na warszawska strefe podmiejska, w ujeciu makro. W rozdziale czwartym,
chciatbym zmieni¢ optyke 1 przyjrze¢ si¢ zrdéznicowaniu przestrzennemu przez pryzmat
kilku gmin. Cztery wybrane do analiz gminy, to tylko fragment r6znorodnosci, pokazanej
we wczesniejszej czesci pracy. Aby uczyni¢ badania mozliwie najbardziej interesujacymi,
staratlem si¢ wskaza¢ gminy rozwijajace si¢ w roznych kierunkach, prezentujagce odmienne
modele rozwoju, wyznaczone poprzez opisane wczesniej zroznicowanie typu i standardu
zabudowy. Wybrane zostaty: Izabelin - gmina o dominacji noworealizowanej zabudowy
jednorodzinnej o wyzszym standardzie, Prazméw - gmina o dominacji noworealizowanej
zabudowy jednorodzinnej o nizszym standardzie, Jozefow - gmina o dominacji
noworealizowanej zabudowy wielorodzinnej o wyzszym standardzie i Marki - gmina o
dominacji noworealizowanej zabudowy wielorodzinnej o nizszym standardzie.

W kazdej z gmin postaram si¢ pokaza¢ uwarunkowania, zwigzane z przyjetym
modelem rozwoju oraz konsekwencje spoteczne bedace jego efektem. Pozwoli to spojrzec
w szerszej perspektywie na rozwdj poszczegdlnych obszarow, dajac szanse na
przesledzenie proceséw zachodzacych na przestrzeni historii. Fakt, Ze wybrane gminy
naleza do grupy o najdynamiczniej przebiegajacych procesach suburbanizacyjnych sprawia,
ze zaobserwowanych tu zjawisk mogg w przysziosci doswiadczy¢ réwniez wolniej
rozwijajace si¢ gminy, a takze te, w ktorych ten rozwdj dopiero Si¢ rozpoczyna.
Poszukiwanie podobienstw pomigdzy rozwojem roznych obszarow warszawskiej strefy
podmiejskiej, moze pozwoli¢ na wskazanie $ciezek rozwoju w obrebie aglomeracji.

To, na czym skoncentruj¢ sie przede wszystkim, to dotarcie do specyficznych
problemow gmin, zwigzanych bezposrednio z kierunkiem rozwoju przestrzennego w jakim
podazaja. Skupi¢ si¢ zatem, na charakterystycznych dla danego obszaru zjawiskach,
zagadnieniach, ktore bezposrednio wptywaja na zycie mieszkancdéw, budza wsrod nich
dyskusje, czesto sa kontrowersyjne, a wrecz konfliktogenne, potrafia dzieli¢. Swiadomos¢

ich istnienia, lub jej brak, a takze ewentualne organizowanie si¢ w celu podjecia dziatania
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w reakcji na nie, moga pokazywaé stan miejscowej spotecznosci. Bede poszukiwal
problemoéw, ktorych waga jest na tyle powazna, ze moga one decydowaé o dalszym
rozwoju 1 zawazy¢ na S$ciezce jaka bedzie on podazal. Problemy specyficzne,
charakterystyczne dla danej gminy, moga réwniez, obecnie lub w przysztosci, dotyczy¢

innych podobnych obszarow, tym bardziej warto je wskazac 1 poddac analizie.

4.1 lzabelin

Lezacy na potnocny zachdod od Warszawy Izabelin, jest najmiodsza gming
warszawskiej strefy podmiejskiej, powstata w 1995 roku, w wyniku podziatu gminy Stare
Babice, na dwie czesci. Miejscowosci potozone na potudnie od Puszczy Kampinoskiej
pozostaly w granicach dotychczasowej gminy, natomiast te znajdujagce si¢ w obrgbie
Puszczy oraz na wschod od niej weszty w sktad nowej jednostki administracyjne;.

Potozenie gminy Izabelin wydaje si¢ by¢ jej najbardziej charakterystycznag cecha,
stanowigca o unikalnym charakterze w skali aglomeracji. Jak wspomniatem, lezy ona w
otoczeniu kompleksu lesnego Puszczy Kampinoskiej, a wiele zamieszkatych obszarow ma
charakter lesny. Jednoczes$nie Izabelin potozony jest zaledwie 16 km od centrum
Warszawy, a wigc blizej niz jej niektore peryferyjne dzielnice. Zatem, graniczac
bezposrednio z silnie zurbanizowanym obszarem miasta, sama gmina lezy w atrakcyjnym
otoczeniu przyrodniczym, z dala od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych.

Na zdecydowanej wigkszosci obszaru, nie ma ulokowanych uciazliwych dla
otoczenia inwestycji. Wyjatkiem, mogacym zaburza¢ ten obraz, jest wschodnia czgs$¢
gminy, stanowigca obszar przeznaczony pod dziatalno$¢ produkcyjng, miedzy innymi ze
znajdujaca sie¢ tam bazg paliwowa. Od wschodu gmina Izabelin graniczy takze z
warszawskim wysypiskiem $mieci ,,Radiowo”. Wydaje si¢ jednak, ze oddziatywanie tych
ucigzliwosci jest mocno ograniczone w skali calej gminy i nie wptywa negatywnie na
atrakcyjnos¢ Izabelina jako miejsca zamieszkania, co znajduje potwierdzenie w danych,
przytaczanych w poprzednim rozdziale.

Potozenie gminy jest zatem bardzo waznym czynnikiem, ktéry wyznacza jej funkcje 1

kierunki rozwoju. Jak pokazuja prezentowane wczesniej dane, Izabelin postrzegany jest
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jako bardzo prestizowa lokalizacja, co ma swoje potwierdzenie zarowno w osigganych tu
cenach nieruchomosci - dzialki w Izabelinie uzyskuja najwyzsze ceny w catlej strefie
podmigjskiej, statusie spolecznym mieszkancow oraz obiegowych opiniach miejsca
elitarnego.

Izabelin, pod wzgledem liczby mieszkancow, nie wyroznia si¢ na tle podobnych gmin
warszawskiej strefy podmiejskiej. Jest natomiast jedng z obszarowo mniejszych gmin,
zwlaszcza biorgc pod uwage fakt, ze obszar uzytkowany, jest bardzo silnie ograniczony
przez lezace w gminie tereny lesne Kampinoskiego Parku Narodowego. Jednoczesnie, W
Izabelinie budownictwo jednorodzinne dominuje zdecydowanie, zaréwno wsrod
noworealizowanych inwestycji, jak i w istniejgcej zabudowie. Budynki wznoszone sa
niemal wylacznie przez indywidualnych inwestoréw, a udzial zorganizowanych
przedsiewzie¢ jest Sladowy.

Specyfika lzabelina, to zatem fakt bycia mata, jak na warunki obszaru
metropolitalnego, lokalng spoteczno$cig, o charakterystycznej, do$¢ spdjnej strukturze
spotecznej i przestrzennej. Warto przesledzi¢ histori¢ rozwoju osadnictwa na tych terenach,
aby pozna¢ mechanizm, ktéry doprowadzit do uksztaltowania si¢ w obrgbie aglomeracji
takiej enklawy.

Na obszarze gminy znajduje si¢ jedynie siedem sotectw. Najstarsze wsie - Truskaw i
Sierakow, lezace w Puszczy Kampinoskiej, maja swoje korzenie w XV 1 XVIII wieku, a
ich mieszkancy od wiekow zajmowali si¢ rolnictwem oraz gospodarka lesna. Na poczatku
XVII wieku powstaty réwniez Laski — rolnicza wie§ dworska. Na czegsci terendw
dworskich zalozono w 1921 roku Zaktad dla Niewidomych, silny osrodek, za ktorego
sprawg do dzi§ w gminie Izabelin wazng role pelnig funkcje edukacyjno-opiekuncze.
Hornéwek 1 Mosciska to mlodsze wsie; ich mieszkancy trudnili si¢ rolnictwem, a w
Mosciskach wytworzyt si¢ maly lokalny osrodek rzemiosta i ustug. Sposrod wszystkich
wsi, jedynie Izabelin (obecnie funkcjonujacy jako dwa osiedla: Izabelin Polnocny 1
Potudniowy) nigdy nie petit funkcji rolniczych. W poczatkach XX wieku zostat zalozony
jako osada letniskowa, a w dwudziestoleciu miedzywojennym zaczat przeksztalcaé si¢ w
podwarszawskie osiedle mieszkaniowe.

Wida¢ wigc wyraznie, ze wigkszo$¢ obszaru gminy petnila przez lata funkcje
rolnicze, jednak z czasem, w jej czgsci powstat 1 rozwingt si¢ o$rodek rezydencjonalny,
satelitarny wobec Warszawy, a rolnictwo ma dzi§ marginalne znaczenie. W efekcie, to

wlasnie Izabelin 1 jego sypialniany charakter, zdominowat sgsiednie miejscowosci,
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narzucajac calemu otaczajacemu obszarowi funkcje i uktad relacji z pobliska metropoli::}.119
Jest to bardzo ciekawa i zarazem istotna cecha suburbanizacji Izabelina.

W tym miejscu pojawia si¢ pytanie, a zarazem kolejna niezwykle interesujaca
kwestia: jak Izabelin z podwarszawskiej osady, potozonej wsrdd terendw lesnych i
rolniczych, majacej, jak wiele innych, korzenie letniskowe, stat si¢ jednym z najbardziej
prestizowych i najdrozszych osiedli warszawskiej strefy podmiejskiej, rozciagajac z czasem
ten wysoki status na wigkszo$¢ obszaru gminy? Nie wszystkie dawne podwarszawskie
letniska, pelnigce dzi§ funkcje rezydencjonalne, charakteryzuja si¢ tak wysokim prestizem.
Warto zastanowi¢ si¢, co mialo wptyw na uksztaltowanie si¢ unikalnego charakteru
Izabelina, zwlaszcza, ze przed II Wojna Swiatowa nie byt on zaliczany do najbardziej
prestizowych i najdrozszych letnisk.

Przede wszystkim, nalezy zwrdci¢ uwage na opisywane potozenie gminy Izabelin —
enklawy znajdujacej si¢ na uboczu, a jednoczesnie w niewielkiej odlegtosci od centrum
metropolii. Dzigki temu, na tle wigkszosci podwarszawskich miejscowosci, codzienne
dojazdy sa krotsze i mniej ucigzliwe, z uwagi duzo krétszy dystans i mniej obcigzone trasy.
Wielkim atutem gminy jest rowniez wspomniane niezwykle atrakcyjne i przyjazne
otoczenie przyrodnicze lasow Puszczy Kampinoskiej. Jak wskazujg liczne badania,
prowadzone gldwnie za granica, tym, czego poszukuja przede wszystkim ludzie migrujacy
z metropolii do strefy podmiejskiej, jest lepsza jako$¢ zycia.'? Bardzo istotnym
elementem, wplywajacym na te jakos$¢, jest dostep do terenow rekreacyjnych, bedacych
miejscem wypoczynku. Tereny lesne wplywaja rdwniez na poprawe jakosci srodowiska,
tworzac mikroklimat, a takze przyczyniaja si¢ do ograniczenia hatasu. Chociaz wokot
Warszawy wiele gmin (takze tych polozonych u granic metropolii), posiada dostgp do
rozleglych obszarow lesnych, jednak unikalng cecha Izabelina jest to, Zze wigkszo$¢ obszaru
gminy lezy w $rodku Parku Narodowego, a lasy zajmuja az 72% powierzchni.

Na jako$¢ 1 komfort zycia, korzystnie wplywa bez watpienia réwniez mate
zageszezenie zabudowy. To, co jest charakterystyczne w Izabelinie, to niemal wytacznie
jednorodzinna zabudowa, a takze stosunkowo duze dziatki na wigkszos$ci terendw (polityka

planowania przestrzennego gminy zaktada minimalng powierzchni¢ dzialek budowlanych

19 podobne zjawisko miato miejsce w podwarszawskim Konstancinie, w ktérym mimo wielu przeksztatcen
terytorialnych i laczeniu kolejnych miejscowosci o roznych funkcjach, w efekcie dominowaty funkcje
wilasciwego Konstancina — sypialniane, satelitarne wobec Warszawy, o wyraznie prestizowym charakterze.
Por. Wozniak M., Przemiany funkcji miejskich i struktury spotecznej Konstancina 1897-2000,
nieopublikowana praca magisterska, napisana w Instytucie Socjologii Uniwersytetu Warszawskiego,
Warszawa 2000.

122 por. Gans H., The Levittowner., Panteon Books, New York 1967, s. 22-41.
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1000 m? i 70-80% powierzchni biologicznie czynnej). Obecnie coraz wigce] gmin
aglomeracji warszawskiej wprowadza ograniczenia w dzieleniu dzialek budowlanych,
jednak nie moze to wplyna¢ na zmian¢ gestosci zabudowy juz istniejacej. Zatem takie
obszary jak Izabelin, w ktorych od lat ograniczano intensywno$¢ zabudowy, sg bardziej
spojne przestrzennie, a co za tym idzie sa bardziej atrakcyjne urbanistycznie i oferujg
mniegjsze zageszczenie.

Nalezy zauwazy¢, ze z racji na swoje potozenie, teren gminy Izabelin od wielu lat byt
miejscem rekreacji 1 weekendowego wypoczynku dla mieszkancow Warszawy, zwlaszcza
najblizej potozonych, pétnocnych i poétnocno-zachodnich dzielnic. Wydaje sig, ze dzieki
temu dla mieszkancow Zoliborza, Bielan czy tez czesci Srodmiescia, a wige stosunkowo
prestizowych dzielnic, uznawanych za miejsce zamieszkania ludno$ci o wyzszym statusie
spotecznym, Izabelin mogl by¢ naturalnym miejscem migracji do strefy podmiejskie;j.

Wydaje si¢, ze w Izabelinie bardzo silnie zadzialal, majacy miejsce w warszawskiej
strefie podmiejskiej, mechanizm reprodukcji struktury spotecznej. Sprowadzajacy sig tu,
poszukujacy atrakcyjnego miejsca mieszkancy, posiadajacy wysoki status, badz tez
pochodzacy z zamozniejszych warstw spolecznych, przyciagali kolejnych, a jednoczesnie,
windujac w goére ceny nieruchomosci, ograniczali dostep osobom mniej zamoznym. Dzigki
temu lzabelin, cho¢ jest jedng z dynamiczniej rozwijajacych si¢ gmin warszawskiej strefy
podmiejskiej, wraz z rozwojem przestrzennym 1 ludno$ciowym umacnia swoj prestizowy
wizerunek, a takze wysoki standard zabudowy i relatywnie wysokie ceny nieruchomosci.

W obszarze metropolitalnym Warszawy, z najbardziej zblizong sytuacja, mamy do
czynienia w Konstancinie-Jeziornie i Podkowie Le$nej, jednak ta pierwsza gmina jest od
Izabelina duzo wigksza 1 bardziej zroznicowana wewngtrznie, natomiast druga rozwija si¢
zdecydowanie wolniej 1 ma bardziej homogeniczny charakter. Tym, co rézni oba
wymienione obszary od Izabelina, to takze fakt, ze juz przed Il Wojna Swiatowa nalezaty
one do najbardziej prestizowych podwarszawskich osad, tymczasem Izabelin swoja pozycje
zaczat zyskiwac znacznie pozniej.

Wydaje si¢ zatem, ze nie ma jednego czynnika determinujacego unikalny, prestizowy
charakter gminy Izabelin. Posiada ona caty zespoét cech, ktore pojedynczo wystepuja takze
w innych podwarszawskich gminach, ale tutaj kumulujg si¢, decydujac o unikalnym
otoczeniu, wysokim komforcie Zycia 1 stosunkowo malo ucigzliwych rozwigzaniach
komunikacyjnych. Moim zadaniem wilasnie to sprawilo, ze obszar, ktory nie miat
historycznych tradycji luksusowej osady podmiejskiej, zaczal by¢ wlasnie tak postrzegany i

stopniowo nabierat takiego charakteru.
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Trzeba mie¢ oczywiscie swiadomos¢, ze unikalny charakter Izabelina, jego wysoka
pozycja w rankingu gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, jest przede wszystkim
warto$cig statystyczng, $rednig dla catej gminy. Nalezy przyjrze¢ si¢ gminie wewnatrz i
sprobowa¢ odpowiedzie¢ na pytanie, jak bardzo homogeniczne jest jej $rodowisko
spoleczne, czy istnieje zroznicowanie wewngtrzne, czy moze wrecz polaryzacja.

Jak wczesniej wspomnialem, gmina Izabelin, liczaca w 2006 roku 10.133
mieszkancow, nie wyroznia si¢ pod wzgledem liczby ludnosci na tle innych gmin wiejskich
w warszawskiej strefie podmiejskiej. Warto zatem postawi¢ pytanie, czy zamieszkujaca ja
zbiorowo$¢ mozna traktowac jako spoteczno$¢ lokalng. Nalezy oczywiscie bra¢ pod uwage,
ze nie moze by¢ tu mowy o klasycznie rozumianej spotecznosci lokalnej, ludziach zyjacych
w odizolowanym S$rodowisku, zaspokajajacych w niej zdecydowang wigkszo$¢ swoich
potrzeb zyciowych. We wspodtczesnych definicjach spotecznosci lokalnych, akcenty ktadzie
si¢ przede wszystkim na bezposrednie interakcje zachodzace w obrebie takiej wspolnoty,
zbieznos$¢ interesOw i ich §wiadomosé, a takze zdolnos¢ do samoorganizowania si¢ w celu
ich osiagniecia.'*

Juz sam fakt powstania gminy w 1995 roku, daje podstawy do odnalezienia w
Izabelinie takich elementéw. Decyzja administracyjna byla tu jedynie efektem dziatan
srodowisk lokalnych, majacych na celu odlaczenie si¢ od gminy Stare Babice. Wokot tej
idei zaczela si¢ organizowac grupa lokalnych liderow, a takze dolacza¢ osoby nie
angazujace si¢ do tej pory w polityke lokalng. Byla to zatem w duzym stopniu inicjatywa
oddolna, cho¢ znaczacy udzial mieli w niej przedstawiciele okolic Izabelina, w lokalnych
wladzach gminy Stare Babice. Mobilizacja wsrdéd mieszkancow sprawita, ze projekt ten
zyskat poparcie, co w efekcie doprowadzito do powstania nowej gminy. Wida¢ wiec, ze w
Izabelinie istnial potencjal do samoorganizowania, a takze formutowania wspdlnych celow,
jednak powstaje pytanie, czy wraz z duzym naplywem nowych mieszkancow, potencjal ten
zostal zachowany. Pytanie to ma szerszy wymiar: czy mozna zachowac¢ lokalny charakter,
bedac czescig szybko rozwijajacej si¢ strefy podmiejskiej?

Aby odpowiedzie¢, nalezy przeanalizowaé, jakie problemy sa obecnie istotne dla
mieszkancow gminy Izabelin. Z jednej strony, sg to typowe kwestie, pojawiajace si¢ w
wiekszosci gmin, przede wszystkim dotyczace niedostatecznie rozbudowanej infrastruktury
drogowej, wodociggowej 1 kanalizacyjnej, czy tez podtopien dziatek, ktore, podobnie jak w

wielu miejscach w Polsce, miaty miejsce w 2010 i wiosng 2011 roku. Jednak jednoczes$nie,

2L por. Jatowiecki B., Szczepanski M., Miasto i przestrzerr w perspektywie socjologicznej, \Wydawnictwo
Naukowe ,,Scholar”, Warszawa 2006, s. 331-332.
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w trakcie moich badan gminy lzabelin, ujawnily si¢ niezwykle interesujgce problemy,
bezposrednio zwigzane ze specyfika tego obszaru. Dotycza one unikalnego charakteru
gminy, ktorego gléwnymi elementami s3: dominujaca rezydencjonalna zabudowa
jednorodzinna, niskie zageszczenie zabudowy oraz obecno$¢ na terenie gminy
Kampinoskiego Parku Narodowego.

W lIzabelinie ma miejsce spor, ktorego osig sg kierunki rozwoju przestrzennego
gminy. Nasilit si¢ on w szczegolnosci, gdy w 2008 roku, Rada Gminy uchwalita ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw rozwoju gminy Izabelin™*?, Pojawily si¢ w nim wzbudzajace
kontrowersje zapisy, dopuszczajagce w gminie zabudowg¢ wielomieszkaniowg oraz
wznoszenie wysokich budynkow (do 20 metrow). Wyznaczone zostaty obszary i konkretne
dzialki, na ktérych zabudowa taka mogtaby powstawac, jednoczesnie dopuszczajac duzo
wieksza intensywno$¢ zabudowy w tych miejscach. Zapisy te szybko zaczely znajdowac
swoje przetozenie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennegolzg. W
krotkim czasie, wsréd mieszkancow zaczgt tworzy¢ si¢ ruch sprzeciwu wobec zapisOw
planu. Ruch ten miat w praktyce catkowicie oddolny charakter, w opozycji do, dos¢
jednomys$lnie wspierajagcych proponowane zapisy, radnych i wiladz lokalnych.
Zaniepokojenie czg$ci mieszkancow budzily réwniez zapisane w Studium projekcje
szybkiego wzrostu liczby mieszkancéw gminy, nawet do 17.000 w roku 2020. Jak mozna
odczyta¢ z danych przytaczanych w poprzednim rozdziale, wymagaloby to duzo
intensywniejszego zabudowywania gminy oraz znacznego zwickszenia dynamiki naptywu
nowych mieszkafcow, niz ma to miejsce dotychczas, mimo, Zze gmina juz nalezy do
najdynamiczniej rozwijajacych si¢ w aglomeracji. Prawdopodobnie wymagatoby to
rowniez uwolnienia pod budownictwo mieszkaniowe nowych terenow, na ktorych do tej
pory nie bylo ono dopuszczone. Wsrdd mieszkancoOw pojawily si¢ zatem 1 wciaz pojawiaja
si¢ domysty, o checi dopuszczenia przez wiadze gminy zabudowy w obszarach lesnych
potozonych w obrebie Kampinoskiego Parku Narodowego, co bez watpienia byloby bardzo
korzystne finansowo dla wtascicieli lezacych tam dziatek.

Kolejng odstong konfliktu na tle kierunkéw rozwoju przestrzennego gminy, byly
reakcje na przedtozony przez wtadze projekt gospodarowania zasobem mieszkaniowym
gminy. Zakladal on wywigzanie si¢ z obowigzku zapewnienia lokali mieszkalnych

komunalnych i socjalnych, poprzez budowe przez gmine budynkéw wielomieszkaniowych.

122 Uchwata Nr XVII1 /159 / 08 Rady Gminy Izabelin z dnia 2 lipca 2008 r. w sprawie uchwalenia zmiany
.Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Izabelin”.

123 Uchwata Nr XVII1 /160 /08 Rady Gminy lzabelin z dnia 2 lipca 2008 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego wsi Izabelin Poinocny.
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Przeciwnicy obecnych wiladz uznali to za kolejng probe wprowadzenia do Izabelina
zabudowy wielorodzinnej, podnoszac argumenty, ze gmina moze realizowaé swoje
ustawowe zadania w inny sposob, na przyktad poprzez doptaty do wynajmu lokali. Wiadze
gminy zbijajac te argumenty, twierdzity, ze dotychczasowe proby wynajmu lokali konczyty
si¢ fiaskiem, gdyz brak jest che¢tnych do takiej wspotpracy. Stawia to gmine w obliczu
koniecznosci wyptaty wysokich odszkodowan wilascicielom mieszkan, z ktorych
eksmitowano lokatoréw, a ktérym gmina nie moze zapewni¢ lokalu socjalnego. Zatem,
zdaniem wiadz, budowa lokali gminnych stata si¢ konieczna, aby gmina mogta realizowaé
swoje zadania, a jedyng racjonalng formag realizacji jest powstanie budynkéw
wielorodzinnych. Jednocze$nie wojt 1 jego przedstawiciele zapewniali, ze forma takich
budynkéw moze i powinna by¢ dostosowana do charakteru miejscowosci i istniejacej tam
zabudowy willowej, nie zaburzajac tadu przestrzennego.

W Izabelinie ma miejsce bardzo interesujgca sytuacja, gdy naprzeciw siebie stoi, z
jednej strony cze¢s¢ mieszkancdw, protestujacych przeciwko przytoczonym wyzej zapisom i
projektom, z drugiej za§ wtadze i ich zwolennicy, starajacy si¢ odpiera¢ zarzuty o cheé
zniszczenia unikalnego charakteru gminy i jej ukladu przestrzennego i1 dazenie do
szybkiego zwigkszania liczby mieszkancow poprzez zwigkszenie intensyfikacji zabudowy
oraz dopuszczenie do inwestycji na dotychczas niezabudowanych terenach lesnych.

Wiladze oraz czes$¢ popierajacych je mieszkancow, wysuwajg z kolei zarzuty wobec
swoich oponentoéw, twierdzac, ze sa to gtownie osoby naptywowe, ktore przeprowadzity
si¢, zeby zy¢ w tak przyjaznym miejscu jak Izabelin, a obecnie starajg si¢ ograniczy¢ taka
mozliwo$¢ innym potencjalnym osadnikom.

Wida¢ zatem wyraznie kilka ptaszczyzn, na ktorych toczy si¢ opisany konflikt.
Najbardziej materialng kwestiag jest obawa o spadek warto$ci nieruchomosci, jaka
niewatpliwie mogtaby nastapi¢ w wyniku wprowadzenia do gminy zabudowy
wielomieszkaniowej, zintensyfikowania zabudowy i drastycznego wzrostu liczby
mieszkancow. Najlepiej ilustruje to wypowiedz internauty z dnia 7 czerwca 2011 roku, na
forum portalu www.kochamkampinos.com.pl, ktory pisze: ,, Moim zdaniem istotne jest aby
mieszkancy gminy w tym mieszkancy Truskawia, Lasek itp. uswiadomili sobie, iz budowa
blokow bedzie miata wphw na spadek atrakcyjnosci "calej” gminy dla obecnych i
przysztych mieszkancow. Spadek atrakcyjnosci gminy pociggnie za sobq spadek cen
nieruchomosci w catej gminie. Jezeli spadng ceny np. w Izabelinie to tez proporcjonalnie
spadng ceny w Truskawiu. Zaktadajgc, iz np. Srednia wartos¢ nieruchomosci W Gminie

wynosi 1 min ztotych a ceny spadng o 20 - 30 %, to okaze sig, Ze statystyczna rodzina w
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gminie straci 200 000 - 300 000 pln. O tyle obnizy sie realna wartos¢ majgtku statystycznej

rodziny w gminie. 24

Jest to bez watpienia najbardziej oczywiste wytlumaczenie oporu
przed zmianami planéw i bez watpienia wpisuje si¢ ono w o0golng tendencje do
podejmowania dziatan, majacych na celu utrzymanie takiego charakteru osiedli
podmiejskich, ktory gwarantuje wysoka warto$¢ nieruchomosci.

Spadek warto$ci nieruchomosci jest jednak, jak zauwazyt rowniez autor cytowanej
wypowiedzi, jedynie konsekwencja spadku atrakcyjnosci gminy. Na te atrakcyjnosé
wptywaja z kolei takie czynniki jak mate zageszczenie, tad przestrzenny, dostep do lesnych
terenéw rekreacyjnych, nie zabudowywanie ich, a takze ograniczenie problemow
komunikacyjnych, ktére pojawiajg si¢ wraz z masowym naptywem nowych mieszkancow.
Bez watpienia jest to bardzo silna motywacja, aby protestowaé przeciwko zmianom w
planach, co wynika rowniez z wypowiedzi mieszkancow, takich jak ta: ,,popieramy!! nie po
to sprzedawalismy mieszkanie w Warszawie. Ucieklismy z miasta do lasu, a teraz miasto
nas dogania... "%

Oponenci widza jednak w takim podejsciu, przede wszystkim wspomniang juz chegé
ograniczenia innym mozliwosci zycia w niezwykle przyjaznym miejscu, kwalifikujac
przeciwnikoéw wiadz, jako w wigkszosci osoby naptywowe. Uzytkownik lokalnego forum
pisze: ,, Szkoda, ze Wam drodzy mitosnicy Kampinosu tak bardzo przeszkadza rozwdj naszej
gminy. Nizej piszqc "czes¢" chodzi mi o te osoby, ktore znam i wiem gdzie mieszkajq.
Szkoda, zZe czes¢ z tych "obroncow przyrody" nie miata takiego podejscia kilka/kilkanascie
lat temu gdy budowali swoje domy wiasnie w otulinie Kampinosu!! (tuz przy lesie) a
niektorzy nawet na skraju lasu!!, z okien czesci tych najbardziej protestujgcych wyciggajgc
reke mozna dotkngc¢ drzew Kampinoskiego Parku Narodowego... kiedys gdy sami sig
sprowadzali nie przeszkadzalo im to, zZe w najblizszym sqgsiedztwie jest las ... a teraz chcg
zablokowac "przyptyw" nowych mieszkancow (i tu przypomniato mi sie przystowie o Kalim
i krowach) Dila mnie to jest Zenujgce, ze w pierwszym szeregu "kochajgcych Kampinos" stoi
duza czes¢ ludzi, ktorzy kiedys wybudowali (lub wykupili) domy na dziatkach w najblizszym
sgsiedztwie KPN i tu mogtbym opisac¢ miejsca, w ktorych powstaty ich domy, opisaé jak
miejsca te wyglgdaly kiedys i jak wyglgdajq teraz. 126 Dyskusja na ten temat burzliwie

toczy sie zatem w internecie, a gtoséw podobnych temu jest wiele: ,, W tym calym krzyku

124 Wpis uzytkownika Rafat74 z dnia 07.06.2011 roku, g. 11:14:50.
http://www.forumizabelin.pl/index.php?action=profile;u=717;sa=showPosts — dostgp 19.09.2011.
125 Wpis uzytkownika Bolek i lola z dnia 01.04.2009 roku, g. 14:07:07.
http://www.forumizabelin.pl/index.php?topic=116.0 — dostgp 19.09.2011.

126 \Wpis uzytkownika Tomasz Luberek z dnia 27.06.2009 roku, g. 13:06:07.
http://www.forumizabelin.pl/index.php?topic=222.0 — dostegp 18.09.2011.
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pseudo-mieszkancow ktorzy pewnie nawet nie sq w Izabelinie zameldowani (i ich podatki
nie sq przeznaczone dla naszej gminy) powinien by¢é pewien racjonalizm. Zmiany sq
potrzebne bo jest nas coraz wiecej. Mieszkancu to ze osiedliles sie tutaj nie oznacza ze
mozna zamkng¢ dostep innym do tej miejscowosci. 121

Czes$¢ mieszkancoOw uwaza proponowang przez wiadze koncepcje rozwoju gminy, za
naturalng, akceptujac otwarcie si¢ na nowych mieszkancow i pewng intensyfikacje
zabudowy. Wypowiedzi, takie jak ponizsza, nie sg odosobnione: ,, byla jedna grupa swoich
bo jest tu tak naprawde jeden program - kazdy radny dla swojej wsi chce jak najlepiej,
niewazne czy wierzy w pis, po czy sld. jak mowilem gdzies wczesniej - wylac asfalt, polatac
asfalt, zrobic oswietlic ulice, zrobic chodnik, doprowadzic kanalizacje - takie ot zwyczajne
sprawy bo przeciez tu nigdy nie powstana zadne blokowiska, zadne wielkie centra
handlowe - to duze nazwy na male rzeczy - tzw. wyolbrzymianie. pewnie beda to wieksze
budynki niz domki jednorodzinne ale trzeba chodzic na kompromis - mi one nie
przeszkadzaja a komus moga pomoc, wierze w ten sposob myslenia. no chyba ze mowimy o
8 pietrowcach, wtedy faktycznie moga nie wpasowac sie w krajobraz i go szpecic, jak
metorpolitan plac pilsudskiego i okolice.**®

Wida¢ wyraznie, ze konflikt wokot koncepcji rozwoju przestrzennego gminy zywo
porusza mieszkancoOw i nie brakuje ws$rdd nich zwolennikéw linii lokalnej wtadzy.
,,Nareszcie jakis urzednik pomyslal o ludziach, ktorych nie stac na wypasiony dom na
dzialce , a chce mieszkac pod Warszawa. W pelni popieram ten projekt. 129

Z drugiej strony podnoszone s3 argumenty, ze zezwolenie na intensywniejsza
zabudowe, czy tez zgoda na wznoszenie budynkéw na kolejnych terenach lesnych, ma na
celu pozwoli¢ zarobi¢ na sprzedazy gruntow. Ma to dotyczy¢ z jednej strony wieloletnich
mieszkancow gminy - wiascicieli dziatek, a z drugiej osob, ktore we wczesniejszych latach
nabyty tereny lesne, bez prawa zabudowy, za niska ceng, a po planowanych zmianach
moglyby je odsprzedaé wielokrotnie drozej. W wielu wypowiedziach przeciwnikow zmian
pojawiajg si¢ sugestie na temat niejasnych, nieformalnych porozumien z deweloperami,

czego przyktadem moze by¢ inna wypowiedz na forum portalu www.forumizabelin.pl,

dotyczaca rezerwy budowlanej zaplanowanej przez gming, mi¢dzy innymi na terenach

127 Wpis uzytkownika mojizabelin z dnia 11.12.2008 roku, g. 15:45.

http://forum.gazeta.pl/forum/w,32192,87697448,88418910,Re_Wiezowce_w_lzabelinie.html —  dostep
07.09.2011.

128 \Wpis uzytkownika Lukasz_Izabelin z dnia 09.07.2009 roku, g. 08:20:53 (pisownia oryginalna).
http://www.forumizabelin.pl/index.php?action=profile;u=165;sa=showPosts dost¢p 19.09.2011.

129 Wpis uzytkownika maszmi z dnia 13.12.2008 roku, g. 14:41 (pisownia oryginalna).
http://forum.gazeta.pl/forum/w,51,88395990,88502085,nareszcie_mysla_o_zwyklych_ludziach.html — dostep
08.09.2011.
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Parku Narodowego: ,, Dlaczego wiadzom Gminy tak zalezy na urbanizacji? Oczywiscie dla
duzych pieniedzy. A wielkich transakcji nie planuje si¢ w ciemno... Miewam do czynienia z
deweloperkq. Istniejq w niej porozumienia warunkowe — grunty nabywa si¢ pod warunkiem
wczesniejszego zatatwienia formalnosci. Taki uktad jest stosowany na trudnych terenach,
gdzie trzeba wywalczy¢ ekologie, zmiane przeznaczenia, itp. Jednak najpierw planuje sie
biznes, a dopiero potem zatatwia ,,papierki”’. Czy przypadkiem ktos nie zawart juz takich
porozumien, chocby nieformalnych, a Studium jest poczqtkiem dogrywania formalnosci?
Wszyscy znamy nasze realia. Co w praktyce oznacza wspomniana w Koch.Kamp. ,,presja
urbanizacyjna”? Kto wywiera presje? Na kogo konkretnie? Nieruchomosci to ogromne
pienigdze, ktore deprawujq ludzi tak samo jak witadza. Miatem do czynienia z takimi
transakcjami i podejrzewam, Ze , rezerwy budowlane” Gminy sq juz komus obiecane.
Zastanawiajqce, Ze ,,skok na lasy” zaplanowano na koniec ostatniej kadencji obecnych
wladz i Gminy, i KPN. Malo tego, wedlug prognoz za ok. 1,5 roku skonczy sie kryzys w
nieruchomosciach i ich ceny pojdg w gore. A wtedy ,,krewni i znajomi Krolika” zrobig
interes Zycia i znikng. Jak w starym porzekadle — po nas chocby potop. W dalszej
perspektywie pewnie majq juz zapewnione posady w spotkach deweloperskich i zarzqdach
nowych osiedli ***°

Podejrzenia budza réwniez wspomniane plany budowy przez gmine lokali
komunalnych. Oponenci tej koncepcji zwracaja uwage, ze jest to kolejny sposdb na
powstanie w gminie budynkow wielorodzinnych. Wiladze gminy nie zaprzeczaja temu,
argumentujac, ze niezasadne ekonomicznie byloby budowanie takich lokali w domach
jednorodzinnych, jednak zapewniajg, Ze nie ma mowy o wznoszeniu blokow. Wojt
Izabelina stara si¢ odsuwac¢ podejrzenia o che¢ wprowadzania takiej zabudowy do gminy,
czego dowodem s3 jego wypowiedzi: ,, O tym, ze blokow w gminie Izabelin nie zamierza
nikt budowac zapewnialem juz tyle razy, ze chyba kolejny raz nie jest konieczny. Dla
pewnosci powtorze: poki jeszcze mam cos do powiedzenia, poty w Izabelinie blokow nie
bedzie. Z drugiej jednak strony prawo jest prawem i mieszkania komunalne mie¢ musimy,
ale trudno nawet zZartem planowac¢ budownictwo komunalne w formie jednorodzinnego
domku dla kazdej potrzebujqcej osoby, czy nawet rodziny. Zyjemy w realnym Swiecie.
Rozwigzania tego problemu nalezy zatem szukacé pomiedzy tymi skrajnymi pomystami, a
wigc pomiedzy ,, blokiem” a ,willg”. Zgodzmy sie wigc, ze nie kazdy budynek

wielomieszkaniowy jest blokiem i szukajmy rozwiqgzania, ktore bedzie i zgodne z prawem, i

130 Whpis uzytkownika Marek Izabelin z dnia 07.04.2009 roku, g. 13:22:59.
http://www.forumizabelin.pl/index.php?topic=53.45 — dostep 19.09.2011.

108


http://www.forumizabelin.pl/index.php?topic=53.45

bedzie nas na nie stac, i bedzie speitniac zaostrzone kryteria wynikajgce z unikalnego

»B31 7atem, budowa lokali komunalnych miataby byé realizowana

charakteru naszej gminy.
poprzez zabudowe wielorodzinng, ale nieintensywng, niska i nawigzujaca forma do
istniejgcej juz zabudowy.

Sam fakt, ze wojt gminy wielokrotnie tlhumaczy i zaprzecza checi wprowadzenia
zabudowy wielomieszkaniowej, $wiadczy, ze konflikt, ktory nardst wokot tego problemu,
w realny sposob funkcjonuje w lokalnej spolecznosci. Jest réwniez dowodem duzej
mobilizacji przeciwnikow zmian w koncepcjach rozwoju przestrzennego, zmuszajgc
przedstawicieli wtadzy do publicznej obrony swojego stanowiska.

Jednak zdaniem oponentdw wojta, budowa mieszkan komunalnych to nie tylko
mozliwo$¢ pojawienia si¢ budynkéw wielorodzinnych. Ma to by¢ rowniez okazja dla
wladzy do przyznania mieszkan osobom z nig zwigzanym. ,, Dokifadnie wdjt buduje
polityczne zaplecze metodq rozdawnictwa mieszkan. No na razie - obiecywania. Chociaz
wiasciwie jak gmina uchwali takie "zasady" to juz nic tylko sktada¢ wnioski i wojt po
prostu bedzie musial zbudowac bloki. Czyli zrobi¢ to co od poczgtku planowal. »132

Trudno sprowadza¢ opisywany konflikt wylacznie do konfrontacji ,starych” i
,howych” mieszkancow gminy, gdyz bez watpienia, co wynika rowniez z wypowiedzi,
znajduja si¢ oni po obydwu stronach. Mozna jednak, na podstawie rozmow i wypowiedzi
stwierdzi¢ jednoznacznie, ze wsrdd przeciwnikow zmian w planach, najaktywniejsza grupe
stanowig rzeczywiscie osoby, ktore przeprowadzity si¢ do Izabelina w ciggu ostatnich
dwudziestu lat. To takie osoby zalozyly stowarzyszenie ,,Kocham Kampinos”, bedace
glowng platforma spotecznych akcji przeciwko zmianom plandéw, a takze komitetu
wyborczego, ktory stangt w 2010 roku do wyboréw samorzadowych, wystawiajac
wlasnych kandydatow na wojta oraz do Rady Gminy.

Z kolei wokot wojta 1 koncepcji kreowanych przez wladze gminy, bez watpienia
skupiajg si¢ w wigkszej liczbie osoby od lat osiadle na terenie gminy. Czg¢$¢ z tych
mieszkancOw ma niewatpliwie interes, w opisanej wyzej, otwierajagcej si¢ mozliwosci
sprzedazy gruntow.

Warto zastanowi¢ si¢, czy opisany spor w sposob znaczacy dzieli gming, czy tez
raczej jest to problem marginalny, nie majacy wplywu na zycie wigkszosci mieszkancow.

W 2008 roku, po uchwaleniu opisywanego ,,Studium uwarunkowan i kierunkow rozwoju

Bl Wywiad z Wojtem Gminy Izabelin Witoldem Malarowskim dla www.izabelin.pl, opublikowany w dniu
01.06.2011 roku — dostep 21.06.2011.

132 Wpis uzytkownika maxi king z dnia 14.05.2011 roku, g. 08:10.

www.kochamkampinos.com.pl/forum - dostep 28.08.2011.
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gminy Izabelin”, mieszkancy wystosowali okoto 800 protestow przeciwko proponowanym
zapisom dopuszczajacym zabudowe wielomieszkaniowg. W skali dziesigciotysigcznej
gminy wydaje si¢ by¢ to liczba znaczaca, bioragc pod uwage fakt, Ze znaczna czgs$¢
populacji to dzieci, a istnicje rowniez pewna grupa osob z zatozenia obojetnych wobec
tego, co dzieje si¢ wokot nich, nieangazujacych si¢ w lokalne sprawy.

Interesujacych informacji dostarczaja wyniki wyborow samorzadowych w 2010 roku,
do ktorych z jednej strony stangt urzedujacy wojt oraz kandydaci na radnych, skupieni
wokoét niego w Komitecie Wyborczym Forum Samorzadowe Gmin, a z drugiej strony,
wywodzacy si¢ z powstalego na fali protestow stowarzyszenia, Komitet Wyborczy Kocham
Kampinos, ktory wysunat wtasng kandydatke na wojta. Urzedujacy wojt wygrat wybory w
pierwszej turze, zdobywajac 50,60% glosow, jednak jego kontrkandydatka otrzymata az
37,55% gltoséw. Do Rady Gminy komitet Forum Samorzadowe Gmin wprowadzit 8
radnych, otrzymujgc tacznie 4020 glosow, natomiast komitet Kocham Kampinos
wprowadzit 4 radnych, ale otrzymat niewiele mniej glosow, bo az 3447.

Zatem, jezeli przyjaé, jako wyznacznik poparcia ws$réd mieszkancow, wyniki
wybordéw samorzadowych, to mozna stwierdzi¢, ze stronnictwo obecnych wtadz gminy jest
w wigkszo$ci, jednak oboz przeciwnikéw zmian w planach gminy, jest bardzo silny.
Oczywiscie nie mozna zaktadaé, ze wszystkie osoby glosujace na urzedujacego wojta sa
zwolennikami wprowadzania do gminy bardziej zintensyfikowanej zabudowy 1 budynkow
wielomieszkaniowych, jednak jesli mieszkancy ci maja inne poglady, to akceptuja
wyjasnienia wladz, ze beda one dba¢ o nie dopuszczenie do takiego budownictwa. Sa
oczywiscie mieszkancy, ktorych stosunek do przedmiotu opisywanego konfliktu, mozna
okresli¢ jako obojetny; wydaje si¢, ze w wiekszym stopniu bgda one lokowac si¢ w grupie
popierajacej wojta, niz opozycje, ktora ten przedmiot uczynila gtéwnym tematem swojej
kampanii.

Zatem konflikt wokot kierunkow rozwoju przestrzennego gminy Izabelin bez
watpienia dzieli mieszkancow 1 cho¢ z pewnoscig znaczacej wigkszosci z nich zalezy na
Zyciu w przyjaznym, niezaggszczonym otoczeniu, to jednak wyraznie wylania si¢ grupa
silnie artykutlujaca swoj sprzeciw wobec przyzwolenia na jakiekolwiek zmiany w
charakterze gminy. Spor ten mozna sprowadzi¢ do przeciwstawienia dwoch alternatywnych
projekcji funkcjonowania prestizowych osiedli strefy podmiejskiej, zdominowanych przez
rozproszong zabudowe jednorodzinng, atrakcyjnie potozonych w bezposrednim sgsiedztwie

metropolii.
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Z jednej strony obszary takie poddawane sg niezwykle silnej presji urbanizacyjnej,
checi osiedlania si¢ coraz wigkszej liczby potencjalnych mieszkancow. Silne sg naciski
deweloperow, chcacych budowaé kolejne domy i mieszkania, w oczekiwaniu wyjatkowo
wysokich zyskow, a takze wiascicieli gruntéw oraz posrednikoOw obracajgcych nimi,
liczacych na duze dochody ze sprzedazy. Presja ta, z uwagi na ograniczong podaz terenu,
co jest bardzo widoczne w przypadku lzabelina, mocno ograniczonego Kampinoskim
Parkiem Narodowym, czesto prowadzi do pozyskiwania pod zabudowe obszarow
dotychczas z niej wylaczonych (tereny lesne), coraz wigkszej intensyfikacji zabudowy, a
takze prob wprowadzenia zabudowy wielorodzinnej. W scenariuszu takim, unikalnos¢,
prestiz i wysoka jako$¢ zycia w takich osiedlach jak Izabelin, staje si¢ jednoczes$nie
przyczyna niekontrolowanej migracji z zewnatrz, a w konsekwencji moze doprowadzi¢ do
utraty lub zdecydowanego ostabienia tych atutow.

Drugi scenariusz dla gmin takich jak Izabelin, to obrona za wszelka cen¢ unikalnego
charakteru, kosztem dalszego rozwoju. Mozna wyobrazi¢ sobie, w takiej sytuacji, dalszy
wzrost cen nieruchomosci, z uwagi na mocno ograniczong ich podaz. Jednoczesnie istnieje
realne zagrozenie, ze w konsekwencji nie beda przyrasta¢ znaczgco dochody gminy, z
uwagi nha ograniczenie naplywu nowych mieszkancOw oraz znaczace bariery w
mozliwo$ciach inwestowania na jej obszarze. To z kolei, moze spowodowac ograniczenie
dostepnosci ustug publicznych, z zwigzku z ograniczonymi funduszami. Konsekwencja
scenariusza, w ktérym ogranicza si¢ dalszy rozwdj przestrzenny takich obszardéw jak
Izabelin, jest dalsza, postepujaca segmentacja na obszarze strefy podmiejskiej, w ktorej
tereny prestizowe, skupiajagce zamoznych mieszkancoOw zamykajg sig, stajac si¢ jeszcze
bardziej niedostepne dla innych grup spotecznych.

Zatem, pytanie, ktoéry z nakre§lonych scenariuszy jest bardziej prawdopodobny w
Izabelinie, jest zarazem pytaniem o kierunki rozwoju podobnych obszaréw warszawskiej
strefy podmiejskiej. Izabelin jest tylko jednym przykltadem takich miejsc - inne to
chociazby Podkowa Lesna, Konstancin, Komordéw, cze¢s¢ tomianek, Milanowka czy
Piaseczna. Wszystkie te tereny poddawane s presji urbanizacyjnej, a ich mieszkancy stoja,
lub predzej, czy pdzniej stang przed takimi samymi problemami. Poniewaz ludzie
przemieszczajacy si¢ 1 osiedlajacy w strefie podmiejskiej, poszukuja i skupiaja si¢ na
obszarach uznanych za prestizowe 1 atrakcyjne do zycia, zatem rowniez w przysziosci
bedzie zapotrzebowanie na takie osiedla. Powstaje pytanie, czy niezmiennie role t¢ beda
petni¢ wyzej wymienione obszary, czy tez ich prestiz spadnie, a miejsce to zajmg inne

tereny.
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Opisany przypadek Izabelina, to takze niezwykle ciekawy przyktad
samoorganizowania si¢ lokalnej spotecznosci. Obawa o atrakcyjnos¢ i przyjaznos¢ miejsca,
w ktérym zyja, a takze o warto$¢ swoich nieruchomosci, stata si¢ katalizatorem, ktoéry
skupit cz¢s¢ mieszkancow wokot walki ze zmianami w planach gminnych. Ruch ten zostat
zainicjowany oddolnie, przede wszystkim przez osoby, ktore w nieodlegle] przesztosci
naptynely do gminy, a zatem nie byla to grupa mieszkancow od lat ze soba
zintegrowanych. Pokazuje to charakter procesow suburbanizacyjnych w takich miejscach
strefy podmiejskiej, jak Izabelin, gdzie naptywajacy mieszkancy $wiadomie wybieraja
lokalizacje, kierujac si¢ wlasnie takimi czynnikami, jak atrakcyjnos$¢, prestiz, czy otoczenie,
daza do zamieszkiwania ws$rod oséb o podobnym statusie spotecznym. W obliczu
zagrozenia, ktére moze spowodowaé, ze ich miejsce zamieszkania przestanie byc¢
wyznacznikiem statusu, a warto$¢ nieruchomosci spadnie, s3 w stanie zorganizowaé si¢
wokot postulatow, ktore maja prowadzi¢ do utrzymania atrakcyjno$ci terenu oraz
ograniczenia dostepu niedostatecznie zamoznym o0sadnikom. Ceny nieruchomosci sa
bariera, ktora blokuje mozliwo$¢ osiedlania si¢ na danym obszarze pewnym grupom

spotecznym.

4.2. Prazmow

Gmina Prazmow lezy na peryferiach Warszawskiego Obszaru Metropolitalnego, 35
km od centrum i jest jedna z jego stabiej zurbanizowanych czesci. Wida¢ to wyraZznie po
rozproszeniu sieci osadniczej, gdzie na obszarze 86,11 km? znajduje si¢ az 27 solectw (28
wsi), przy tacznej liczbie przeszio 9400 mieszkancoéw. Sprawia to, ze gestos¢ zaludnienia,
wynoszaca w 2010 roku 109 0s6b/km?, jest jedna z nizszych na obszarze aglomeracjil33,
mimo, iz jak wynika z badan, jest to teren charakteryzujacy si¢ duza dynamika procesow

34

suburbanizacyjnych i szybkim rozwojem ludnos'ciowym1 W  Prazmowie powstaja

133 Zr6dto: Dane Glownego Urzedu Statystycznego za 2010 rok.

3% Jak wynika z Tabeli Nr 1, zgodnie z danymi Narodowego Spisu Powszechnego 2002 roku, z ogétu
owczesnych mieszkancow gminy Prazmoéw az 19,43% stanowili przybyli w latach 1989-2002. Wedlug
danych Gtownego Urzedu Statystycznego, w latach 1996-2006 liczba zameldowanych mieszkancoéw wzrosta
0 26%, a w latach 1996-2010 juz o 38%.
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wlasciwie wytgcznie domy jednorodzinne, one réwniez zdecydowanie dominujg wsrod
catej istniejacej zabudowy 1 jest to jedna z najsilniejszych dominacji w calej strefie

podmiejskiej, wigksza niz w Izabelinie.'*®®

To, co charakteryzuje gming, to takze
zauwazalny udziat zorganizowanych inwestycji w nowych budynkach jednorodzinnych.136

Standard zabudowy powstajgcej w Prazmowie jest nizszy od $redniej, co ma rowniez
odzwierciedlenie w $redniej cenie metra kwadratowego dzialki, lokujacej gming w grupie
tych o najnizszych cenach nieruchomosci w obszarze strefy podmiejskiej. Zgodnie z
wnioskami z poprzedniego rozdziatu, powinno mie¢ to przetozenie na strukture spoteczna.
Rzeczywiscie, warto$¢ wskaznika $redniego dochodu na mieszkanca jest tu przeszio
dwuipotkrotnie nizszy niz w Izabelinie, jednocze$nie udziat oséb z wyzszym
wyksztalceniem jest bardzo niski, na tle catej strefy podmiejskiej.**’

Analizujac rozw0j przestrzenny i ludnosciowy gminy, nalezy zwrdci¢ uwage, iz nie
jest robwnomierny na catym jej obszarze. W szczegdlnosci ma on miejsce w potnocno-
wschodniej i wschodniej czeéci, obejmujac przede wszystkim wsie Ustanow, Jeziorko,
Gabryelin, Bronistawéw, w ktérych obecnie zamieszkuje ponad 45% wszystkich
mieszkancow gminy.138

Powstaje zatem pytanie, dlaczego na terenie gminy Prazmoéw mamy do czynienia z
tak wyrazng dysproporcja tempa i kierunkéw rozwoju, pomiedzy jej poszczegdlnymi
czgsciami? Aby odpowiedzie¢, nalezy zastanowiC si¢, z jakimi problemami zmaga si¢
wspotczesdnie ten obszar strefy podmiejskiej? Jeszcze do lat 90 XX wieku, byly to przede
wszystkim tereny rolnicze, a funkcje sypialniane odgrywaty niewielka rolg, ujawniajac si¢
jedynie lokalnie, na dawnych terenach letniskowych. Wigkszo$¢ obszaru gminy
charakteryzowala si¢ rozproszong zabudowa siedliskowa, silniej skupiong jedynie w kilku
o$rodkach. Brak bylo sieci infrastruktury sanitarnej, a sie¢ drogowa, zwlaszcza drog
utwardzonych, byta bardzo stabo rozwinigta. Przede wszystkim jednak, gmina Prazméw
lezata na uboczu gtownych drogowych szlakow komunikacyjnych, co, mimo stosunkowo

nieduzej odleglosci od Warszawy sprawialo, ze byla z nig bardzo Zle skomunikowana.

13 patrz: Tabela Nr 3.

13 patrz: Tabela Nr 6.

570 ile nizszy odsetek 0s6b z wyzszym wyksztalceniem mozna czesciowo thumaczy¢ faktem, ze przez wiele
lat Prazméw byt gming rolnicza, co nadal ma pewne przetozenie na strukturg spoteczng, o tyle w przypadku
srednich dochodow nie jest to juz tak istotny argument, gdyz ilo§¢ rolnikoéw, ktorzy nie ptaca podatku
dochodowego, a zatem zanizajg warto$¢ wskaznika, bardzo szybko spada na obszarze gminy.

38 Obok wymienionych wsi, drugim rejonem intensywnej suburbanizacji w gminie Prazméw jest jej
ponocno-zachodnia cz¢$¢, przede wszystkim wie§ Los, bedaca jednym z nielicznych obszaréw, majacych
korzenie letniskowe i rezydencjonalne. W innych czg$ciach gminy, naplyw nowych mieszkancow i tempo
powstawania nowej zabudowy nie sg tak szybkie i s3 to rejony w duzej czgséci nadal petnigce funkcje rolnicze.
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W ciggu ostatnich dwudziestu lat, stan potgczen drogowych gminy nie poprawit sig,
natomiast znaczgcemu pogorszeniu uleglta sytuacja zewnetrzna, gdyz bardzo nasilit si¢ ruch
na drogach dojazdowych do Warszawy, takich jak Droga Krajowa Nr 62, czy Droga
Krajowa Nr 7, ktorymi zmuszeni sg dojezdza¢ mieszkancy gminy. Podr6z samochodem do
centrum, w godzinach szczytu nierzadko przekracza dwie godziny, biorgc pod uwage
koniecznos$¢ dojazdu lokalnym trasami do wspomnianych drog krajowych.

W tej sytuacji ujawnil si¢ jedyny, niedoceniany do tej pory atut, jaki posiada
Prazmow w zakresie infrastruktury komunikacyjnej, a mianowicie, przez teren gminy
przebiega linia kolejowa Warszawa-Radom. Obecnie kursujg nig pociggi podmiejskie Kolei
Mazowieckich, zapewniajace potaczenie z Warszawg 1 innymi waznymi miejscowosciami
aglomeracji, przede wszystkim z Piasecznem. Zbiorowy transport szynowy jest atrakcyjna
alternatywa dla ucigzliwych dojazdéw samochodami lub autobusami, a podréz do stacji
Warszawa Srodmiescie trwa niecala godzine. Na trasie, w obszarze gminy Prazmow,
znajduja si¢ trzy stacje: Ustanéwek, Czachowek Gorny i Czachowek Poludniowy. Linia
kolejowa przebiega wilasnie we wspomnianej, wschodniej cze¢éci gminy, bedac bez
watpienia bardzo silnym bodzcem do osiedlania si¢ na tych terenach. O atrakcyjnosci
takiego potaczenia, Swiadczy to, ze wokot stacji w ciggu dnia parkuja bardzo duze iloSci
samochoddéw, ktorymi mieszkancy dalej potozonych terenéw, dojezdzaja z doméw do
stacji, przesiadajac si¢ w pocigg. Wida¢ brak infrastruktury stuzacej takim dojazdom, gdyz
wokot stacji brakuje wyznaczonych miejsc parkingowych, co powoduje powstawanie
,»dzikich” parkingéw: wzdluz ulic, na nieogrodzonych dziatkach, pasach zieleni itp.
(oczywiscie problem ten nie dotyczy jedynie miejscowosci w gminie Prazmow, lecz wielu
stacji kolejowych wokot Warszawy).

Braki w infrastrukturze transportowej sa zatem powaznym problemem 1 silng bariera
zrbwnowazonego geograficznie rozwoju Prazmowa 1 poprawy jakosci zycia jego
mieszkancow. Jest to niezwykle istotne w kontek$cie tego, ze gmina ma jedng z
najwyzszych w calej strefie podmiejskiej warto§¢ wskaznika dojazdéw do pracy (2,450 - co
stanowi trzeci wynik w strefie), a zatem jest niezwykle uzalezniona od komunikacji z
Warszawg 1 innymi miejscowosciami strefy podmiejskiej. Jest to bardzo ciekawe zjawisko
w gminie, ktora jeszcze niedawno byla w zdecydowanej wigkszosci gming rolnicza.
Oczywiscie, w duzej mierze odpowiada za to fala migracyjna, jaka naptyneta do Prazmowa
w ciggu ostatnich lat - osiedlajace si¢ tu osoby z zewnatrz, rOwniez pracuja poza gming.

Jest jednak jeszcze inna przyczyna takiego stanu rzeczy.
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Jednym z glownych atutow gminy w przycigganiu do siebie nowych mieszkancow,
jest atrakcyjne przyrodniczo otoczenie, brak wigkszych zakladow przemyslowych, czy
innych tego typu obiektow, oddalenie od gtownych drog i zwigzany z tym brak magazynow
i zapleczy logistycznych. Znajduje to potwierdzenie w takich jak ta, wypowiedziach
sprowadzajacych si¢ tu mieszkancow, opisujacych przyczyny swojego wyboru: ,, Dlatego,
ze szukalismy czegos blisko pracy, blisko natury i blisko miasta, dlatego, ze byto (chyba
powoli czas przeszily!) tu cicho, zielono i spokojnie - 1dylla, a ziemia faktycznie tansza niz w
nieco snobistycznym Zalesiu, dlatego, Ze sq tu sady i ki (niestety coraz mniej) i las
pachnie lasem, cho¢ ostatnio zaczyna wydzielac¢ zapach porzucanych w nim Smieci. 139

To, co wplywa pozytywnie na jako$¢ zycia, jednoczes$nie pozbawia jednak gming
miejsc pracy, sprawiajac, ze lokalny rynek pracy ma typowo endogenny charakter.
Powoduje to, ze mieszkancy sa zmuszeni dojezdza¢ do pracy w innych cze$ciach
aglomeracji: do Warszawy oraz do sgsiednich gmin, takich jak Piaseczno, Lesznowola, czy
Gora Kalwaria, ktore przyciagaja wiele inwestycji. Tak wigc ceng atrakcyjnych,
przyjaznych warunkow zycia w Prazmowie, jest dalsze nasilenie si¢ codziennych dojazdéw
do pracy poza obszar gminy.

Wyraznie rysujg si¢ wigc problemy 1 bariery rozwoju, jakie napotyka Prazmow, jako
cze¢$¢ warszawskiej strefy podmiejskiej. Jest to brak koniecznej infrastruktury drogowe;;
obszar ten nie byl zupelnie przygotowany na silng migracje, jaka zaczeta pojawiac sie w
latach 90 ubieglego wieku. Nalezy jednak zwroci¢ uwage, ze jest to problem, ktorego nie
mozna rozwigza¢ na poziomie gminy, a jedynie poprzez skoordynowana polityke
transportowg 1 inwestycje w sie¢ drog regionalnych i1 krajowych. Ponadto, peryferyjne
polozenie gminy w aglomeracji, zawsze bedzie skazywac jej mieszkancoOw na dluzsze
podréze samochodowe do centrum.

Problem barier komunikacyjnych, jest jednym z wazniejszych, na jakie zwracaja
uwage mieszkancy gminy. Dyskusja na ten temat, ktora toczy si¢ na co dzien 1 jest
artykutowana w wypowiedziach mieszkancow, ma réwniez swoje odzwierciedlenie w
internecie, wsrdd uzytkownikow lokalnych foréw. Wypowiedzi mieszkancow potwierdzaja
ocen¢ atrakcyjnosci roznych form komunikacji gminy z centrum aglomeracji, Czego
przyktadem jest ponizszy cytat: ,, Wigkszos¢ nowych osob, sqdzgc na swoim przyktadzie,

przeprowadza si¢ z Warszawy, a tam zostawia prace do ktorej dalej chcieliby dojezdzac. Po

139 Wpis uzytkownika km z dnia 16.04.2006 roku, g. 23:57.
http://www.ustanow.pl/forum/viewthread.php?thread_id=19&highlight=przesz%C5%82y!%29+tu+cicho&pi
d=255#post_255 — dostep 30.01.2012.
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wyprébowaniu wielu tras samochodowych do Warszawy i porownaniu czasu przejazdu
samochodem i kolejq, stwierdzam, zZe pomimo wielu wad dojazdow kolejowych - nie ma ona

.. 5,140
konkurencji.”

Negatywnie oceniana jest rowniez bezposrednia komunikacja autobusowa:
,,Jesli idzie o polgczenia autobusowe to mam pytanie do szanownych przedmowcow: ile
czasu zajmie dojechanie autobusem z naszej gminy do Centrum Warszawy? Mi raz zdarzyto
sig korzystac z takiego rozwigzania (bylo to jeszcze za czasow Rojbusa). Wyjezdzajgc o
7:30 z Gabryelina bytem w pracy przed 11. Nadmieniam, ze po drodze nie wydarzyto sie
nic nieprzewidzianego, typu awaria, czy wypadek.” 141

Jeden z mieszkancow Gabryelina, tak opisuje sytuacj¢: ,, Za kilka najblizszych lat ta
miejscowos¢ bedzie przypominac bardziej osiedle domkow jednorodzinnych niz wioske.
Mysle, ze wtedy nierozwigzana kwestia transportu bedzie msci¢ na wlodarzach Gminy przy
kazdych wyborach. Jak ktos juz stusznie zauwazyl kolej jest i pozostanie najlepszym
wyborem z uwagi na czas przejazdu. Prosze rowniez zauwazy¢, ze mowimy tu o obecnym
czasie przejazdu pociggu kolei mazowieckich, ktory i tak nie jest rewelacyjny. Mysle, ze
bardzo dobrze zrobitoby wpuszczenie na tq linie SKM'ki, ktora moim zdaniem dysponuje
troche lepszym taborem. 142

Jak wida¢ z powyzszej wypowiedzi, mieszkancy gminy, a zwlaszcza jej wschodniej
czesci, majg swiadomos$¢ niedostatecznego wykorzystania komunikacji kolejowej. Aby
byla ona nalezycie wykorzystana, nalezy maksymalizowac 1lo$¢ 1 czestotliwos¢ pociggow
oraz skraca¢ czasu dojazdu, a takze racjonalizowac koszty biletow. Realizacje tych celow
mieszkancy widza przede wszystkim w zastgpieniu pociagdw Kolei Mazowieckich, Szybka
Koleja Miejska, ale rowniez zwigzanym z tym wilaczeniem gminy Prazmow do strefy
wspolnego biletu. ,,Bedgc poza strefq miejskq skazujemy sie w przysztosci na dalszg
marginalizacje. W przysztosci w przypadku projektowania linii SKM nasza pozycja
negocjacyjna bedzie niezwykle staba jesli wczesniej nie bedziemy sie starac o wigczenie do
systemu komunikacji aglomeracji warszawskiej. Poza tym da to tez bardziej wymierne
korzysci materialne dla gminy i jej mieszkancow. Staniemy sie¢ bardziej atrakcyjni dla

1,143

inwestorow. Mieszkancy widza tu przede wszystkim rol¢ wltadz gminnych, ktére ich

zdaniem powinny podjaé¢ rozmowy w sprawie wspdlnego biletu i wprowadzenia na trase

Y0 Wpis uzytkownika olido z dnia 31.12.2009 roku.
http://gabryelin.info/viewtopic.php?t=412&sid=58ead73d4093aa3b87bba4f7a4169e01 - dostep 25.02.2012.
1 Wpis uzytkownika Zywy z dnia 13.01.2012 roku.

http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?p=7291 — dostep 25.02.2012.

2 Wpis uzytkownika tomi z dnia 17.01.2012 roku.

http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?p=7291- dostep 25.02.2012.

3 Wpis uzytkownika Zywy z dnia 18.01.2012 roku.
http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?t=412&postdays=0&postorder=asc&start=30 — dostep 25.02.2012.
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Szybkiej Kolei Miejskiej, nawet jesli wigzaloby si¢ to z koniecznoscig doptacania z
budzetu gminy, tak, jak ma to miejsce w innych gminach podmiejskich.

Jest to zdecydowanie wlasciwy kierunek dziatan, gdyz, jak wczesniej pisatem,
transport kolejowy stwarza dla Prazmowa jedyne realne szanse, na posiadanie dogodnej
komunikacji z Warszawg 1 pozostalymi cze¢$ciami aglomeracji. Jego rozwdj wymaga
skoordynowanych dziatan, zaréwno przedsi¢biorstw kolejowych, Zarzadu Transportu
Miejskiego w Warszawie, jak 1 przede wszystkim samorzaddéw zainteresowanych gmin
podmiejskich, gdyz jego skala zdecydowanie wykracza poza granice jednej, czy kilku
gmin. Ponadto pojawiajg si¢ liczne bariery rozwoju tej formy komunikacji, na ktére mozna
reagowac¢ jedynie budujac silng grupg zainteresowanych instytucji. Bariery, ktére moga
negatywnie wptyna¢ na rozwoj kolejowej komunikacji podmiejskiej na linii radomskiej, to
migdzy innymi ograniczona przepustowo$¢ tunelu srednicowego w Warszawie, ktory moze
nie obstuzy¢ dostatecznej ilosci pociggow. Z drugiej strony, wraz z modernizacja linii
Warszawa-Radom, pojawiajg si¢ rowniez koncepcje przebudowy lezacej na terenie gminy
Prazméw stacji Czachowek Poludniowy w taki sposob, ze niemozliwym stanie si¢
wykorzystanie jej jako stacji koncowej. Stawiatoby to pod znakiem zapytania postulowane
wprowadzenie Szybkiej Kolei Miejskiej. Wida¢ wyraznie, Ze skala problemow, zwigzana z
komunikacja kolejows, a takze jej fundamentalne znaczenie dla mieszkancow gminy, czyni
te sprawe jednym z wazniejszych zadan dla wladz gminy.

Rozwoj komunikacji kolejowej jest oczekiwany wsréd mieszkancow, zwlaszcza
wschodniej cze$ci gminy, jednak nie brakuje réwniez glosow, przede wszystkim z
pozostatych terenow, krytykujacych zaangazowanie finansowe gminy w opisane kierunki
dziatania. Oto wypowiedz na ten temat jednego z internautow, przy okazji oceny
dziatalnos$ci radnego z miejscowosci Gabryelin: ,, Do tej pory dbat bardzo dobrze o jedng
miejscowos¢ w gminie, tq w ktorej mieszka, rozumiem doplaty do pkp to ciekawy pomyst ale
korzys¢ odczutoby niewielu mieszkancow, uwazam ze w tej sytuacji lepszq alternatywg
komunikacyjng jest utrzymanie polgczen autobusowych, bo skorzystac¢ z tego bedq mogli
mieszkancy catej gminy. Rozszerzenie karty miejskiej do czachowka uwazam za mato
racjonalny pomyst, nalezaloby sie rozeznac¢ w kosztach takiego rozwigzania, mamy kryzys,
trzeba racjonalnie wydawaé pienigdze a nie dogadzac tej czesci mieszkancow ktorzy nie

zostang i tak pozbawieni dojazdu do piaseczna i warszawy, czyli pasazerom pkp z naszej

. 144
gminy.

144 Wpis uzytkownika mieszkGm.Prazm. z dnia 11.01.2012 roku (pisownia oryginalna).
http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?t=412&postdays=0&postorder=asc&start=0 — dostep 25.02.2012.
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Czes$¢ mieszkancow wsi, potozonych dalej od linii kolejowej, obawia si¢, ze wydatki,
jakie gmina poniostaby na dofinansowanie komunikacji kolejowej i wiaczenia Prazmowa
do strefy biletowej aglomeracji, pozbawi ja s$rodkdw na zapewnienie transportu
obstugujacego ich miejscowosci. Obawy te nie sg pozbawione podstaw i1 aby kompleksowo
rozwigza¢ problemy komunikacyjne catej gminy Prazmow, dziatania wladz lokalnych
powinny mie¢ zdecydowanie charakter dwutorowy.

Drugim kierunkiem dziatan, jest wiec lepsze skomunikowanie miejscowosci gminy
miedzy sobg, przy czym priorytetem powinno by¢ zapewnienie dojazdu z poszczegdlnych
wsi 1 osad do stacji kolejowych, zarowno poprzez budowe nowych drég, ale przede
wszystkim rozwijanie komunikacji autobusowej. Rozwigzanie takie pozwolitoby korzystaé
z polaczenia kolejowego z Warszawg, roéwniez mieszkancom innych czgsci gminy, takze
tym, ktérzy nie moga dojecha¢ do stacji wlasnym samochodem. Mogloby to rowniez
ograniczy¢ ilo$¢ samochodow parkujacych przy stacjach, co w obliczu ciggtego wzrostu
liczby mieszkancow gminy, grozi catkowitym paralizem tych rejondw. Rowniez
mieszkancy zauwazajg i artykuluja potrzebe¢ wprowadzenia wewnatrzgminnej komunikacji
autobusowej, dowozacej mieszkancow do stacji kolejowych, jako alternatywe dla
nieefektywnej komunikacji indywidualnej: ,,przeciez lepiej gdyby istniata jedna linia
skorelowana jakos z rozkladem PKP, ktora wahadlowo kursowataby tylko i wylqcznie po
terenie samej gminy. Daloby to podwdjng korzysé. Skrocito czas dojazdu a przy okazji
znacznie poprawitoby komunikacje wewngtrz gminy. Bo obecnie w jaki sposob osoba
niezmotoryzowana moze dojecha¢ do siedziby gminy np. z Gabryelina? Przez
Piaseczno? ™% Mieszkancy widza duza szans¢ na poprawe komunikacji: ,, Do tej pory
frekwencja na naszej stacji byla prawie taka sama, a moze czasami nawet wigksza niz w
Zalesiu Gornym. Gdyby uruchomic¢ dojazdy autobusowe do stacji Czachowek z terenu
naszej Gminy, ilos¢ pasazerow mogtaby bardzo wzrosng¢ - co dawaloby wigksze szanse na
SK /146

Obszarem, w ktorym podobnie jak w przypadku transportu, zapoznienia przektadajg
si¢ na bariery rozwojowe i wplywaja negatywnie na jako$¢ zycia mieszkancow, jest
infrastruktura sanitarna. Na poczatku lat 90 XX wieku, w gminie nie istniala sie¢
kanalizacyjna ani wodociggowa. O ile przy rozproszonej, ograniczonej zabudowie, nie

stanowito to problemu, to w obliczu narastajacej urbanizacji terenu gminy, pojawita si¢

15 Wpis uzytkownika Zywy z dnia 18.01.2012 roku.
http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?t=412&postdays=0&postorder=asc&start=30 — dostep 25.02.2012.
148 \Wpis uzytkownika olido z dnia 31.12.2009 roku.
http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?t=412&postdays=0&postorder=asc&start=0 — dostep 25.02.2012.
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silna presja na dostep do wodociggoéw i kanalizacji. Chociaz w Prazmowie plany miejscowe
zabraniajg lokowania zabudowy wielomieszkaniowej 1 powstaje wyltacznie zabudowa
jednorodzinna, to charakterystycznym dla gminy jest zauwazalny udziat zorganizowanych
inwestycji. Gléwnym obszarem takich inwestycji sg przede wszystkim Ustanow i Jeziorko.
Sg to najczesciej mate, kameralne osiedla, sktadajgce sie z kilku-kilkunastu budynkow w
zabudowie wolnostojacej lub blizniaczej, cho¢ istnieja rowniez wigksze kompleksy. Obok
wiascicieli nowopowstajacych pojedynczych doméw jednorodzinnych, to wiasnie
deweloperzy i mieszkancy takich osiedli, z oczywistych wzgledow s3 szczegdlnie
zainteresowani podtaczeniem ich do wodociggu 1 kanalizacji. W przypadku tego typu
inwestycji, budowanie wspolnych zbiornikow na nieczystosci i studni, generuje dodatkowe
koszty inwestycyjne i eksploatacyjne, jest rowniez niewygodnym rozwigzaniem z punktu
widzenia wiasnosci tych obiektow. Z kolei budowanie oddzielnych, indywidualnych
urzadzen dla kazdego budynku jeszcze bardziej podwyzsza koszty.

Problem, przed jakim stangta gmina Prazméw, to zatem konieczno$¢ budowy od
poczatku sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Nalezy zdawaé sobie sprawe ze skali tego
przedsiewzigcia, majac do czynienia z wsiami rozproszonymi na stosunkowo duzym
obszarze. Budowa sieci wodociggowej zostala przeprowadzona i ukonczona, jednak
obecnie stacje uzdatniania wody wymagaja znaczacego doinwestowania i dodatkowych
nakladow na modernizacje. Nadal brak jest natomiast jakiegokolwiek odcinka sieci
kanalizacyjnej, czy oczyszczalni $ciekow. Skala planowanej inwestycji jest ogromna, gdyz
oprocz samej sieci, zaktada si¢ konieczno$¢ zbudowania sze$ciu oczyszczalni. Jest to
zadanie znaczgco przekraczajace mozliwosci finansowe gminy, dlatego tez pojawilo sie
rozwigzanie alternatywne. Przedsigbiorstwo Wodociggéw 1 Kanalizacji w Piasecznie,
posiadajace duze rezerwy mocy przerobowych w swojej oczyszczalni, potozonej zaledwie
6 km od granic gminy Prazméw, w 2011 roku zlozyto ofert¢ stopniowego przylaczania
poszczegbdlnych wsi. Obecnie trwajg konsultacje, a wladze 1 mieszkancy Prazmowa stang
wkroétce przed koniecznoscig wyboru sposobu kanalizacji gminy.

W tym miejscu pojawia si¢ kolejne Zrddto konfliktu na terenie gminy. W propozycji
PWiK Piaseczno, w pierwszej kolejnosci skanalizowane miatyby by¢ wsie potozone we
wschodniej czeéci gminy, najblizej Zalesia Gornego: Ustanow, Jezidrko, Uwieliny, Krupia
Wolka, w nastepnej kolejnosci te potozone dalej, jak rowniez pdinocno-zachodnia czesé
gminy, po wybudowaniu przez Piaseczno nowej oczyszczalni SciekOw w miejscowosci
Ztotoktos. Wyraznie daje si¢ jednak do zrozumienia, ze peryferyjnie polozone

miejscowosci w ogole moga nie zosta¢ podlaczone do sieci kanalizacyjnej. To rodzi
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powazny opor radnych i mieszkancoOw tych czesci gminy, ktore nie bytyby skanalizowane
w pierwsze] kolejnosci. Zarzuca si¢, ze po skanalizowaniu najbardziej zurbanizowanych
rejonéow gminy, gdzie koszt budowy sieci jest relatywnie nizszy w stosunku do
spodziewanych dochodow, z racji na wigksze skupienie ludnosci, kontrahenci nie beda
zainteresowani w dalszym inwestowaniu, ktore stawatoby sie coraz kosztowniejsze, a
tereny coraz bardziej rozproszone.

Nastawienie czg¢sci mieszkancOw najlepiej obrazuje dos¢ radykalny komentarz
jednego z internautow, do wywiadu z Woéjtem Prazmowa, udzielonego lokalnej telewizji
ITVPiaseczno, w ktorym poruszano mig¢dzy innymi kwesti¢ przystapienia do rozmow z
PWIiK Piaseczno. ,,Cata Prawda. Pan Wojt realizuje tylko niedorzeczne fanaberie
Warszawskich przybled z Ustanowa, Losia i Uwielin a reszta gminy go nie interesuje. V147
Konflikt ten ma swoje odzwierciedlenie w Radzie Gminy, w ktdrej czgs¢ radnych
wypowiada si¢ zdecydowanie przeciwko takiej koncepcji kanalizacji gminy, glosujac
miedzy innymi przeciwko upowaznieniu wojta do prowadzenia wspomnianych rozméw z
PWiK Piaseczno. Na sesji Komisji Inicjatyw Gospodarczych Rady Gminy Prazméw z dnia
13.06.2011 roku, po$wigconej migdzy innymi tej kwestii, jedna z radnych z centralnej
czg¢sci gminy ,,sceptycznie odnosita sie do skanalizowania tylko jednej miejscowosci.

148

Uwazata, ze jest to krzywdzgce dla innych miejscowosci w gminie”™", stwierdzita, ze

,, urbanizuje si¢ potnocng czes¢ Gminy, poniewaz do tej pory tylko tam odralniano grunty,
natomiast mieszkancy pozostalej czesci gminy tez sie domagajq odrolnienia. 149

Z drugiej strony, mieszkancy Ustanowa i1 okolicznych miejscowos$ci nie zgadzaja si¢
z takim stawianiem sprawy, czego przyktadem jest ponizsza wypowiedz: ,, No | SzCzerze
mowigc to nie do konca Sie dziwig radnym, ktorzy krzywym okiem patrzg na Ustanow!
Mamy najwigcej mieszkancow, najwiecej dobrych drég, najwigkszy fundusz solecki,
najwigksze sklepy i ciggle sie méwi o Ustanowie! Ale czy to nasza wina, ze tak jest? Nic nie
Jjestesmy winni, ze nasza miejscowos¢ lezy tuz za Zalesiem i czesto jestesmy kojarzeni z
Zalesiem a nie Prazmowem! Tak samo nie jestesmy winni, ze kanalizacja dotarfa do
Zalesia i skonczyfa si¢ na naszej granicy - wiec skanalizowanie Ustanowa nie jest

problemem. Pewnie dotyczy to réwniez Jeziorka i Krupiej Wélki. "

Y7 Komentarz do wywiadu z Wéjtem Prazmowa Grzegorzem Pruszczykiem, uzytkownika Wojtek z
Prazmowa, zamieszczony na stronie www.itvpiaseczno.pl w dniu 16.02.2012 g. 07:07.
http://www.itvpiaseczno.pl/w-urzedzie-gminy,1,53.55,1194 — dostgp 21.02.2012.

18 Zrédto: Protokot 7/11 z posiedzenia Komisji Inicjatyw Gospodarczych, ktére odbylo sie z dniu 13 czerwca
2011 roku w Urzgdzie Gminy Prazméw, opublikowane na stronie www.bip.prazmow.pl — dostep 24.09.2011.
19 7rodto: Ibidem.

150 Wpis uzytkownika Soltys z dnia 19.05.2011 roku, g. 23:27.
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Czes¢ mieszkancow, widzi we wspotpracy w PWiK Piaseczno jedyng szans¢ na
kanalizacje, zarzucajac poprzedniej wladzy gminy (ktorej zwolennicy sg wsrod krytykow
tej koncepcji), zaniedbania na tym polu. ,, Prosze¢ miec¢ pretensje do poprzedniej wladzy,
ktora nie ruszyla tematu przez tyle lat i bawita sie ustalaniem lokalizacji ogromnych
oczyszczalni przy towarzystwie mniejszego lub wigekszego lamentu ludnosci z okolicy, czesto
stusznego, jak byta mozliwos¢ dotacji np. na przydomowe oczyszczalnie (o co wystgpowata
rowniez wtedy nasza radna (...) a milczgca rada gminy jak sama nazwa wskazuje milczata)
a na wiejskie inwestycje z Unii szly pienigdze szerokim strumieniem. Teraz jest kryzys i
wiecej nie musze chyba tumaczyé co i jak gmina przespata przez brak m.in. odpowiednich
fachowcow. Inne gminy wiejskie rozkwitaly, inwestowaly, korzystaty a inne jak nasza
zostaly w XIX wieku. ~151

Dalszy rozwoj infrastruktury sanitarnej w Prazmowie bedzie wigc procesem trudnym,
konfliktogennym, a wybor jego kierunku moze zaleze¢ od koniunkturalnych zachowan
poszczegolnych radnych.

W toku dyskusji o sposobie i kolejnosci kanalizowania gminy, wylonita si¢ jeszcze
jedna potencjalna plaszczyzna konfliktu. Z przytoczonej wczesniej wypowiedzi jednej z
radnych wyraznie wynika, ze zdaniem mieszkancoéw centralnej i zachodniej czeéci gminy,
sa oni pokrzywdzeni, gdyz decyzje o odralnianiu gruntéw podejmowano przede wszystkim
w jej wschodniej czgsci. To oczywiscie ograniczalo mozliwos¢ sprzedazy dziatek
budowlanych, a jednocze$nie moglo by¢ dodatkowym bodzcem zwigkszajacym
dysproporcj¢ w rozwoju ludno$ciowym i przestrzennym w gminie.

Z dotychczasowej analizy wylania si¢ obraz Prazmowa — obszaru swoistej inwazji
migracyjnej, w terenie w zadnym stopniu do tego nie przygotowanym. Oprdcz opisanych
problemoéw z infrastruktura, w gminie brak réwniez obiektéw uzytecznos$ci publiczne;.
Dopiero w 2011 roku zbudowano i oddano pierwsze gminne przedszkole. Znamiennym
jest, ze w Ustanowie, najwigkszym sotectwie w gminie, charakteryzujacym si¢ rzadko
spotykang dynamika rozwoju ludno$ciowego (wzrost liczby zameldowanych mieszkancéw
w latach 1990-2010 z 563 do 1237 o0s6b™?), gmina nie posiadala zadnej dzialki

komunalnej, co skutecznie uniemozliwito budowe planowanego placu zabaw dla dzieci.

http://ustanow.pl/forum/viewthread.php?thread_id=972&highlight=kt%C3%B3rzy+krzywym-+okiem+patrz%
C4%85+na+Ustan%C3%B3w! &pid=7922#post_7922 - dostep 30.01.2012.

151 Wpis uzytkownika Rabena z dnia 13.01.2012 roku.
http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?t=412&postdays=0&postorder=asc&start=15 — dostep 25.02.2012.
152 7r6dto: Dane Gminy Prazméw (www.prazmow.pl — dostep 30.01.2012).
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Tego typu bariery znaczaco utrudniajg uatrakcyjnianie miejscowosci gminy 1 poprawe
jakosci zycia mieszkancow.

Znaczacym problemem, ktory ujawnit si¢ w latach 2010-2011 stala si¢ rowniez
kwestia niedroznos$ci, badz braku jakiejkolwiek melioracji w wielu miejscach w gminie, co
przy wysokim stanie wod gruntowych i silnych opadach powodowato cykliczne zalewanie i
podtopienia wielu posesji. Przy typowo rolniczej zabudowie, problem ten nie byt na tyle
ucigzliwy, gdyz nadmiar wody modgl gromadzi¢ si¢ na polach, ale w obliczu coraz
gestszego zabudowywania wielu terendéw, stal si¢ on jedng z kluczowych spraw w gminie.
Oczywiscie z takimi problemami boryka si¢ wiele gmin strefy podmiejskiej, jednak w
Prazmowie wkomponowuja si¢ one w calg palete zapdznien i brakéw w przygotowaniu na
tak silng intensyfikacj¢ naptywu mieszkancow i powstawania nowej zabudowy.

ZapoOznienia inwestycyjne 1 zwigzane z nimi braki w infrastrukturze i mieniu
uzyteczno$ci publicznej, to tylko jedna strona problemu; druga, by¢ moze jeszcze bardziej
powazng, jest brak srodkéw na realizacje niezbednych inwestycji. Prazméw jest gming
uboga, jak na realia aglomeracji warszawskiej i ma stosunkowo niewielki budzet. Warto
przeanalizowac przyczyny takiego stanu rzeczy, gdyz pozwoli to nie tylko oceni¢ faktyczny
stan finansOw gminy, ale réwniez zastanowi¢ si¢ nad perspektywami na przyszio$¢, co ma
fundamentalne znaczenie dla dalszego rozwoju tych terenéw i perspektyw suburbanizacji, a
zatem rowniez ruchdw migracyjnych.

Po pierwsze, wspomniany wcze$niej brak obiektow przemystowych, magazynowych,
czy handlowych, sprawia, Zze gmina ma niskie dochody z tytulu podatku od
nieruchomoéci.™®® Podobna sytuacja dotyczy podatku dochodowego, odprowadzanego
przez firmy, bedacego rowniez zrodtem przychodu samorzadow. W wielu gminach
warszawskiej strefy podmiejskiej, zwlaszcza tych potozonych wzdtuz gléwnych tras
wylotowych, w poblizu centrum, jak Raszyn, Nadarzyn, Lomianki, Lesznowola, Piaseczno,
Ozaré6w Mazowiecki, ale takze bardziej peryferyjnych, jak Radzymin, Czosnéw, Zabia
Wola, czy Teresin, tego typu przychody sg znaczacg pozycja budzetu. Zatem przyjazne
warunki do mieszkania, bedace bez watpienia atutem danego terenu, moga mie¢ roOwniez
negatywne konsekwencje dla finansow gminy, a co za tym idzie ograniczaja mozliwos¢
inwestowania w infrastrukturg¢ i obiekty uzyteczno$ci publicznej, poprawiajace jakos¢

zycia.

53 Stawki podatku od nieruchomosci dla budynkéw przemystowych, magazynowych i innych

wykorzystywanych gospodarczo sa wielokrotnie wyzsze niz dla budynkéw mieszkalnych.
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Drugim waznym zrédtem dochodu gmin, jest udziat w podatku dochodowym od 0s6b
fizycznych. Okazuje sie, ze w Prazmowie wskaznik, ktorym si¢ postuguje, obrazujacy
dochdd gminy 2006 roku, z tytulu tego udzialu, w przeliczeniu na mieszkanca, lokuje si¢
ponizej $redniej dla calej strefy podmiejskiej 1 jest przeszto dwa 1 pot raza nizszy niz w
Izabelinie. Z jednej strony jest to konsekwencja faktu, iz na terenie gminy wcigz
zamieszkuje wielu rolnikéw, ktorzy nie placa podatku dochodowego. Jednak nie wyjasnia
to wszystkiego, bo chociaz wraz z naptywem nowych mieszkancow, warto$¢ wskaznika
wzrasta, to jednak wcigz znaczaco odbiega on od wartosci osigganych w wigkszos$ci gmin,
ktére rozwijaja sic ludnosciowo, réwnie szybko jak Prazmow™*. Jest to zgodne z trendem,
opisanym przeze mnie wczesniej, wskazujacym, ze gminy o nizszym standardzie
powstajacej zabudowy, czerpig w przeliczeniu na mieszkanca, nizsze dochody z udziatu w
podatku dochodowym od os6b fizycznych. To z kolei moze wskazywac, ze zamieszkujace
tu osoby, jak i te migrujace, naleza w wigkszej czesci do $rednio- lub mniej zamoznych
warstw spotecznych. Zdaje si¢ to rowniez potwierdza¢ bardzo niski udzial 0séb z wyzszym
wyksztatceniem.

Na stosunkowo niskie dochody gminy Prazméw, z tytutu udzialu w podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych, wplyw bez watpienia ma roOwniez szeroko wystepujace
na terenie strefy podmiejskiej zjawisko osiedlania si¢, bez meldowania, co sprawia, ze
podatek wptywa tam, gdzie takie osoby sg zameldowane, a nie tam gdzie faktycznie
zamieszkuja. Cho¢ ma to miejsce w wielu gminach, to jednak w szczegdlnosci ujawnia
swoje negatywne konsekwencje w takich miejscach jak Prazmoéw. Charakteryzuje si¢ on
duza migracja, a zatem zapewne odpowiednio wieksza liczba oséb nie meldujacych sie, a
jednoczesnie, wilasnie z uwagi na duzy strumien nowych mieszkancoOw 1 intensywne
zabudowywanie wielu obszarow gminy, zwigkszone sa potrzeby inwestycyjne, gdyz musza
one uwzglednia¢ wcigz rozrastajace si¢ obszary zabudowane.

Problem ten zauwazajg takze mieszkancy, nie brak takich opinii, jak ponizsza ,, W
interesie Gminy, ktora utrzymuje si¢ z podatkow powinno by¢ przede wszystkim stwarzanie

ulatwien poprzez rozwoj infrastruktury. W taki sposob pozyskuje si¢ nowych mieszkancow

154 Liczba gospodarstw rolnych w gminie Prazméw, a co za tym idzie liczba mieszkafcow czerpiacych
glowne dochody z rolnictwa, stale spadajg i o ile w 2002 roku byto to 1200 osob, to w roku 2006 juz tylko
600 osob. Zatem, wptyw ilosci rolnikow na nizsza warto§¢ wskaznika przychodow gminy z tytutu udziatu w
podatku dochodowym, stale maleje. Zrédto: Narodowy Spis Rolny 2002, dane Gtoéwnego Urzedu
Statystycznego.
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oraz inwestorow a to chyba powinno by¢ celem Gminy bo tylko w taki sposob Gmina moze
sig rozwijac. 155

Ujawnia si¢ zatem specyfika Prazmowa i probleméw, przed jakimi staje. Jest to
modelowy przykiad obszaru kolonizowanego z zewnatrz, ktéry w zaden sposob nie byt
przygotowany na tak duza migracje i1 rozrost terenow zabudowanych. Nie tylko nie zdazyt
upora¢ si¢ z istniejagcymi tu zapdznieniami inwestycyjnymi, ale wraz z naplywem nowych
mieszkancow, rosng wcigz potrzeby. Kwestie inwestycji w infrastruktur¢ drogowa,
sanitarng, czy techniczng, ktore sg konieczne w wielu gminach, wlasnie na takich terenach
jak Prazméw nabierajg fundamentalnego znaczenia, stajgc si¢ podstawowym problemem
mieszkancow i wladz, potencjalnym zrodtem konfliktow oraz mozliwg barierg w rozwoju.
Obrazowo mozna stwierdzié, ze gmina Prazmow stata si¢ ofiarg swojego wlasnego sukcesu
1 popularnosci i teraz musi ponosi¢ duze naktady w celu stworzenia niemal od podstaw
calej infrastruktury, modernizacji sieci drogowej, czy stworzenia mieszkancom mozliwosci
dostepu do lokalnych ustug publicznych. Sytuacje znaczaco pogarsza fakt, ze gmina jest
uboga, jak na warunki warszawskiej strefy podmiejskiej, a wiec ograniczone sa rowniez
mozliwosci likwidowania opisanych zapdznien 1 barier rozwojowych.

Z przedstawionej sytuacji w gminie Prazmow, wynika niezwykle cieckawy wniosek,
dotyczacy jej perspektyw rozwoju, majacy moim zdaniem fundamentalny wplyw na
przysztos¢ takich obszarow. Gmina, niedysponujgca odpowiednio wysokim budzetem, aby
realizowa¢ zadania inwestycyjne, musi poszukiwaé zrodel zwigkszania przychodow. Z
uwagi na opisane uwarunkowania komunikacyjne, braki infrastrukturalne, a takze
ograniczenia zwigzane istniejagcymi tu licznymi obszarami ochrony przyrody (Chojnowski
Park Krajobrazowy wraz z otuling, rezerwaty przyrody), sa male szanse na rozwoj
przemystu, czy centrow magazynowo-logistycznych. Dziatalnos¢ matych lokalnych firm
ma na tyle ograniczony zasig¢g, Ze nie moga one stanowi¢ znaczacego zrodta wptywow do
budzetu. Jedyng szansg na zwigkszenie przychodéw gminy, jest zatem stworzenie
korzystnych warunkow dla dalszego rozwoju budownictwa mieszkaniowego i1 zwigzany z
tym dalszy dynamiczny naptyw nowych mieszkancow, co skutkowaloby zwigkszeniem
przychodéw z udziatu w podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

To z kolei, wigze si¢ oczywiscie z dalsza urbanizacja gminy i powstawaniem
kolejnych obszardow, ktore nalezy zaopatrzy¢ w drogi, infrastrukturg 1 ustugi publiczne, a

zatem to, co ma przynies¢ nowe dochody, generuje zarazem nowe wydatki. Powstaje

155 Wpis uzytkownika tomi z dnia 12.01.2012 roku.
http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?p=7291 — dostep 25.02.2012.

124


http://www.gabryelin.info/viewtopic.php?p=7291

swoiste zapetlenie, ktore ogranicza szanse na szybkie rozwigzanie problemow Prazmowa.
Wraz ze wzrostem liczby mieszkancow, ktory moze zwigkszy¢ budzet gminy, zwickszaja
si¢ rdbwniez potrzeby inwestycyjne. Z kolei brak $rodkéw w budzecie nie pozwala na
uzbrajanie potencjalnych obszaréw od zabudowe, co ogranicza naptyw nowych
mieszkancow, ograniczajgc rowniez przyszte dochody gminy, jakie moglaby czerpaé z
podatkow.

Co zatem sprawito, ze Prazmow, gmina wydawatoby si¢ nie posiadajaca ku temu
warunkow, wkroczyta na S$ciezke tak dynamicznego rozwoju ludnosciowego? Jak juz
wspomniatem Prazmow lezy w zewnetrznej czg$ci strefy podmiejskiej, stosunkowo daleko
od Warszawy. Duza podaz odrolnionych, wolnych terenéw pod zabudoweg, polaczona z
niska ceng ziemi sprawily, ze dziatki w gminie byly dos$¢ dostepne i na ich zakup mogly
sobie pozwoli¢ osoby dysponujace nizszymi dochodami, niz w przypadku obszarow

ez tej tez racji, wiele terendw zostalo nabytych przez

polozonych blizej centrum.
deweloperow, badz inne podmioty trudnigce si¢ budowa domdéw na sprzedaz, czego
efektem jest wspominany udzial zorganizowanych inwestycji.

Czynnikiem sprzyjajacym dynamicznemu rozwojowi ludno$ciowemu, sg réwniez
atrakcyjne warunki przyrodnicze gminy. Na jej terenie znajdujg si¢ obszary lesne nalezace
do Chojnowskiego Parku Krajobrazowego. Jak wspomnialem wcze$niej, nie ma tutaj
zaktadoéw przemystowych, ktore moglyby niekorzystnie oddziatywaé na otoczenie. Z racji
na polityke przestrzenng gminy - wspomniany juz zakaz lokowania budynkow
wielomieszkaniowych, a takze ustalenie minimalnej powierzchni dziatki na poziomie 1000
m? (700 m? dla zabudowy bliZzniaczej), zageszczenie nie jest duze, co korzystnie wptywa na
jakos¢ zycia.

Nalezy jeszcze raz podkresli¢, Zze na terenie Prazmowa powstaje wytacznie zabudowa
jednorodzinna. Jest to przede wszystkim efektem lokalnych przepisow — planow
miejscowych, niedopuszczajagcych powstawania zabudowy wielomieszkaniowej. Trudno
stwierdzi¢ jednoznacznie, czy gdyby nie te ograniczenia, zabudowa taka nie pojawilaby si¢
w gminie, tak jak powstaje w wickszosci sgsiednich gmin. Jednak, nawet gdyby
powstawata, to wydaje sie, ze jej skala nie bylaby zbyt duza, z uwagi chociazby na duza
podaz mieszkan na terenach potozonych blizej] Warszawy 1 lepiej z nig skomunikowanych

(np. gminy Piaseczno, czy Lesznowola).

15 por. Tabela Nr 7.
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Oczywiscie, istotnym czynnikiem, poprawiajgcym atrakcyjno$¢ Prazmowa, jako
miejsca zamieszkania, czy moze raczej rekompensujacym niedogodnosci i1 bariery
komunikacyjne, jest wspomniane wczesniej polaczenie kolejowe. Jak wynika z omawianej
wczesniej analizy, jest to wazny atut gminy, mimo pewnego niedostosowania do potrzeb
mieszkancoOw. Przejawia si¢ ono przede wszystkim wspomnianym juz brakiem
infrastruktury shuzacej dojazdom 1 parkowaniu przy stacjach. Z drugiej strony, zbyt mata
czestotliwos$¢ kursowania pociggdw, w obliczu coraz wigkszej ilosci pasazerow sprawia, ze
pociagi, zwlaszcza w godzinach szczytu sg przepetnione. Niedogodnoscig jest rowniez czas
dojazdu, ktory wydtuzajg braki w infrastrukturze kolejowej, a takze ciggle remonty.

Analizujac przyczyny dynamicznego rozwoju ludno$ciowego Prazmowa, nie mozna
jednak abstrahowac od otoczenia i traktowac¢ gming jako odizolowany, pojedynczy obszar.
Prazméw potozony jest na pograniczu jednego z najdynamiczniej rozwijajacych sie
rejonéw strefy podmiejskiej — potnocnej cze$ci powiatu piaseczynskiego, sgsiadujac od
poinocy z gming Piaseczno, jednym z najwigkszych i najsilniejszych osrodkow, w ktorym
koncentrujg si¢ procesy suburbanizacyjne. Gmina Prazméw jest silnie powigzana z
Piasecznem: komunikacyjnie, historycznie, funkcjonalnie, bedac w pewnym sensie
obszarem satelitarnym nie tylko wobec Warszawy, ale rowniez wobec Piaseczna. Mozna
zatem postawic teze, ze suburbanizacja w Prazmowie jest indukowana przez te same
procesy, ktore na duzo szerszg skalg majg miejsce w Piasecznie. Wynika z tego, ze na skale
1 tempo proceséw suburbanizacyjnych moze mie¢ wptyw nie tylko sasiedztwo metropolii,
ale takze innych, kluczowych obszarow strefy podmiejskiej, z ktdrych potrafi si¢ ona
,rozlewac” na sgsiednie tereny.

Dynamiczny rozw¢j Prazmowa 1 fakt, ze jest on jednag z wiodacych gmin w
przycigganiu nowych mieszkancéw, ma zatem kilka przyczyn: relatywnie niskie ceny
nieruchomosci, przyjazne Srodowisko, polaczenie kolejowe z Warszawa, a takze
sasiedztwo jeszcze dynamiczniej rozwijajacych sie gmin. Mozna by wiec uznaé, ze jest to
modelowy przyktad sukcesu suburbanizacji 1 zrOwnowazonego rozrastania si¢ strefy
podmiejskiej. Zaprezentowane powyzej wyniki badan, burza jednak ten obraz, gdyz
wylania si¢ z nich szereg powaznych problemow, jakie staja przed gming oraz potencjalne
zrodla lokalnych konfliktow. Opisana sytuacja Prazmowa, unaoczniajagca problemy
spoleczne i1 ekonomiczne, a takze bariery rozwoju, jest zarazem punktem wyjscia do
rozwazan na temat suburbanizacji na podobnych terenach.

Rzeczywisto$¢ Prazmowa, to znaczace braki infrastruktury sanitarnej, bardzo stabo

rozwinigta sie¢ drog i komunikacja wewnatrzgminna, bardzo mata podaz i staba jakos¢
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ushug publicznych. Skala zapoznien cywilizacyjnych sprawia, ze nie udaje si¢ ich nadrobic,
mimo cigglego inwestowania. Prazmoéw, w porownaniu z otoczeniem, jest gming uboga, co
znacznie ogranicza ilo$¢ dostepnych $rodkéw na inwestycje, nie pozwalajac na szybka
poprawe sytuacji.

Najbardziej dotkliwym, w perspektywie dalszej postepujacej migracji na teren gminy,
jest zatem problem budowy infrastruktury, w tym réwniez na terenach perspektywicznych.
Dynamiczny rozwdj ludno$ciowy i przestrzenny wcigz zwigksza potrzeby inwestycyjne, a
jednoczesnie jest dla gminy takiej jak Prazmoéow, jedynym realnym sposobem na
podniesienie dochodow. W tym momencie dochodzimy opisanego paradoksu, przed jakim
moze stang¢ wiele podobnych gmin: aby mie¢ $rodki na inwestycje, nalezy dazy¢ do
przyrostu ilosci mieszkancéw placgcych podatki; jednocze$nie dalsza migracja, na
nieuzbrojone obszary gminy, powoduje konieczno$¢ dalszego inwestowania, zwiekszajac
potrzeby finansowe.

Deficyt ustug publicznych, zar6wno tych zwigzanych z transportem i komunikacja,
czy tez podiaczeniem do sieci medidow, ale roéwniez brak przedszkoli, placow zabaw,
placéwek kulturalnych stwarza potencjalne zagrozenia dla gminy. Tymi najbardziej
oczywistymi jest zahamowanie rozwoju, a wrecz odplyw mieszkancow, rozczarowanych
spadajaca jakoscia zycia. Moze to prowadzi¢ do stagnacji na lokalnym rynku
nieruchomosci, a takze zrujnowac finanse gminy, gdy zacznie ona traci¢ ptacacych podatki
obywateli.

Z przeprowadzonych przeze mnie badan, wylania si¢ takze inny, potencjalny
problem, przed jakim mogg stang¢ gminy takie jak Prazmow - rodzacy si¢ lokalny konflikt
pomiedzy mieszkancami jej roznych obszarow. Wida¢ wyraznie, ze wschodnia czegs¢
gminy — najszybciej si¢ rozwijajaca, najbardziej zurbanizowana i majaca bezposredni
dostgp do komunikacji kolejowej — postrzegana jest przez cze$¢ mieszkancoOw innych
obszarow, za bezzasadnie uprzywilejowang. Przejawia si¢ to przede wszystkim w
sprzeciwie przeciwko lansowanym przez witadze koncepcjom dofinansowania linii
kolejowej oraz oparcia na niej wewnatrzgminnego systemu transportu, a takze budowy
sieci kanalizacyjnej, w pierwszej kolejnosci wlasnie na tych terenach.

Jest to bez watpienia ostrzezenie, Zze planujac rozwdj gminy, o tak daleko idacych
potrzebach inwestycyjnych i ograniczonej ilosci srodkéw finansowych, nalezy by¢ bardzo
wyczulonym na godzenie interesow roznych grup mieszkancow, inaczej sytuacja moze
przerodzi¢ si¢ w konflikt. Wydaje si¢, ze w Prazmowie, cho¢ pojawily sie juz pierwsze

symptomy takiego konfliktu, jednak sytuacja jest jeszcze w punkcie, w ktorym mozna

127



podja¢ srodki zaradcze 1 probowac zlikwidowac zrédla napiecia. Jesli nie zostang podjete
takie dzialania, tatwo wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej mieszkancy, poprzez nacisk na
swoich radnych, moga paralizowa¢ podejmowanie decyzji w Radzie Gminy, a co za tym
idzie uniemozliwi¢ skuteczne zarzadzanie gming i dalszy jej rozwdj. Moze si¢ to
przejawia¢ chociazby tym, ze radni z centralnej i zachodniej czgsci gminy odrzucajgc plan
kanalizacji, radykalnie zmniejszg szanse na rozpoczg¢cie inwestycji, majacej fundamentalne
znaczenie dla przysztosci gminy.

Dalsza eskalacja konfliktu w Prazmowie, moze skutkowa¢ sprowadzeniem go do
rozbieznosci intereséw ,,starych” i ,,nowych” mieszkancow. Jest to o tyle niebezpieczne, iz
moze spowodowaé bardzo trwale peknigcie wsrod lokalnej spotecznosci i podziat na
zwalczajace si¢ wzajemnie grupy, ktérym coraz trudniej bedzie si¢ dogadaé¢ co do
przyszto$ci rozwoju gminy, a zatem moze to skutkowac spadkiem atrakcyjnosci i komfortu
zycia.

Opisana przeze mnie sytuacja Prazmowa, unaoczniajgca problemy spoteczne i
ekonomiczne, a takze bariery rozwoju, jakie staja przed gming, jest zarazem punktem
wyjscia do rozwazan na temat suburbanizacji na podobnych terenach. Niekontrolowana
migracja, indukowana przede wszystkim przez czynniki zewngtrzne, zwigkszajaca
zapotrzebowanie na infrastrukture, przy braku odpowiednio przygotowanych terenow pod
budownictwo oraz niezbednych $rodkéw na inwestycje moze mieé¢ bardzo negatywne
konsekwencje dla jako$ci zycia mieszkancow, prowadzi¢ do konfliktéw, a w dalszej
perspektywie mozliwym wydaje si¢ nawet zahamowanie dalszego rozwoju. Nie brak w
warszawskiej strefie podmiejskiej innych gmin, majacych podobna sytuacje, polozenie 1
potencjat, ktére juz wkrétce mogg wkroczy¢ na t¢ samg Sciezke rozwoju co Prazmow.
Zatem, niezwykle waznym jest, aby us$wiadamia¢ sobie opisane zagrozenia i podjac
dziatania, ktére moglyby ograniczy¢ ich negatywne skutki, czemu powinny stuzy¢ takie

analizy jak powyzsza.
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4.3. Jozefow

Jozefow graniczy bezposrednio z Warszawa, lezac 23 km od centrum, w potudniowo-
wschodniej czesci aglomeracji,. Jest dos¢ dobrze skomunikowany z metropolig, poprzez
przebiegajaca lini¢ Szybkiej Kolei Miejskiej, a w pordwnaniu z innymi gminami, lezagcymi
na prawym brzegu Wisly, posiada rowniez stosunkowo dogodne potaczenia drogowe.
Miasto charakteryzuje si¢ wysokim standardem budowanych mieszkan, najwyzszym
sposrod wszystkich gmin o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej, co ma takze swoje
przetozenie na wysokie ceny nieruchomosci. O specyfice struktury spotecznej Jozefowa,
swiadczy bardzo wysoki udziat 0os6b z wyzszym wyksztatceniem oraz blisko dwukrotnie
przewyzszajacy Srednig dla catej strefy podmiejskiej, przecigtny dochdd na mieszkanca. Jak
pokazuja badania, jest to wigc miejscowos$¢ prestizowa, o wysokim standardzie 1 komforcie
zamieszkiwania, na co wplywaja rowniez atrakcyjne warunki przyrodnicze.

Jozefow, jak wiele innych podwarszawskich miejscowosci, swoje korzenie ma w
zaktadanych pod koniec XIX i w poczatkach XX wieku osadach letniskowych. Walory
przyrodnicze terenu: potozenie wsrod lasow oraz przeptywajaca rzeka Swider i
bezposrednie sgsiedztwo Wisty, jak rowniez bliskos¢ Warszawy, sprawity, ze na terenie
zajmowanym obecnie przez miasto, zaczely powstawa¢ miejscowosci letniskowe, do
ktorych chetnie przyjezdzali mieszkancy metropolii. Rozwojowi funkcji letniskowych tych
terenow, sprzyjala budowa w latach 1910-1914 linii kolei waskotorowej. Obszar
dzisiejszego miasta Jozefow obejmuje kilka dawnych miejscowosci, w tym letniska:
Jozefow, Michalin, Jarostaw.

Po drugiej wojnie $wiatowej na terenie obecnego miasta Jozefow, rozpoczely sie
procesy, ktorym poddana byla znaczna cze$¢ warszawskiej strefy podmiejskiej: do letnisk
zaczela naptywac¢ masowo ludno$¢ ze zniszczonej stolicy, co skutkowalo zmiang funkcji na
rezydencjonalno-satelitarne. Szybko zaczgta rosna¢ liczba mieszkancow i powstawa¢ nowa
zabudowa, stare wille zasiedlano nowymi mieszkancami, a zwienczeniem tych procesow
byto potaczenie okolicznych miejscowosci i nadanie im w 1962 roku praw miejskich, pod
nazwa miasto Jozefow.

Jozefow jest zatem przyktadem typowego dla warszawskiej strefy podmiejskiej
schematu rozwoju: od zatozonej na surowym korzeniu osady letniskowej, rozwijajacej si¢

wzdluz linii  kolejowej, do satelitarnej miejscowosci, pelnigcej funkcje typowo
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mieszkaniowe. Tym, co charakteryzowato takie obszary, zarowno w latach
przedwojennych, jak i p6zniejszych, to zdecydowana dominacja zabudowy jednorodzinne;.

Tym bardziej ciekawym jest fakt, ze dzisiejszy Jozefow, to miasto o stosunkowo
wysokim udziale zabudowy wielomieszkaniowej (w 2006 roku udzial zabudowy

wielorodzinnej osiagnat 36% og6tu mieszkan)™’

, a przede wszystkim, jak wskazujg wyniki
badan, w analizowanym okresie udziat ten wcigz si¢ zwickszat. Dzialo si¢ tak dlatego, ze w
tym czasie, wickszos¢ mieszkan w Jozefowie powstawato w budynkach wielorodzinnych.
Jesli dodatkowo zwrdcimy uwage, ze mamy do czynienia z jednym z bardziej prestizowych
obszarow warszawskiej strefy podmiejskiej, gdzie nieruchomos$ci osiagaja jedne z
najwyzszych cen™, zauwazymy, ze wspolczesny Jozefow podaza bardzo specyficzna, a
zarazem niezwykle ciekawg S$ciezka rozwoju przestrzennego, ktoérej przyczyny i
konsekwencje wymagaja wyjasnienia.

Wigkszo$¢ przedwojennych osad letniskowych, pomimo podobnego naptywu
ludnoéci po =zakonczeniu wojny oraz zatracania funkcji letniskowych, na rzecz
rezydencjonalno-satelitarnych, do dzi$ pozostata obszarami zabudowy jednorodzinnej, a w
zdecydowanej wigkszo$ci, réwniez obecnie powstaje przede wszystkim zabudowa
jednorodzinna (np. Izabelin, Podkowa Le$na, Komordéw, Zalesic Gorne, Zalesie Dolne,
Konstancin, Brwinéw, czy Milanéwek). Sa miejscowosci, ktére w wyniku scalen
administracyjnych, w nowej strukturze zmienily proporcje typdéw zabudowy, czego
przyktadem jest Konstancin, w ktérym migdzy innymi skutkiem polaczenia z Jeziorna,
udziat zabudowy wielorodzinnej w 1997 roku wynosit 50%.™

Sytuacja taka nie dotyczy jednak Jozefowa, ktory powstat w wyniku potaczenia dos¢
jednorodnych, pod wzgledem struktury przestrzennej, miejscowosci. Cho¢ przed II Wojna
Swiatowa dominowala tu zdecydowanie zabudowa jednorodzinna, to juz w latach
powojennych udziat zabudowy wielomieszkaniowej zwigkszat si¢, a w badanym okresie
ostatnich lat, mamy do czynienia z dominacjg takich inwestycji wsrod nowopowstajacych
mieszkan. Bez watpienia szereg istniejagcych budynkoéw wielorodzinnych, to stare
przedwojenne, czgsto drewniane wille, ktore po II Wojnie Swiatowej zostaly podzielone na

mieszkania kwaterunkowe 1 komunalne (podobne zjawiska zachodzity w innych

7 patrz: Tabela Nr 3.

138 Dotyczy to nie tylko prezentowanych w Tabeli Nr 7 danych, dotyczacych éredniej ceny 1 m2 mieszkania,
ale rowniez tych, dotyczacych $redniej ceny 1 m2 dzialki budowlanej. Z moich badan wynika, Ze cena ta w
Jozefowie wynosita 573 zt, lokujac miasto na dziesigtym miejscu, posrod wszystkich gmin warszawskiej
strefy podmiejskiej.

159 Obecnie, jak pokazuja dane w Tabeli Nr 3, udziat zabudowy wielorodzinnej w gminie Konstancin-Jeziorna
spada, co wynika z faktu, iz wigkszo$¢ nowych mieszkan powstaje w domach jednorodzinnych.
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miejscowosciach podwarszawskich). Nie wyczerpuje to jednak catej skali zabudowy
wielomieszkaniowej w Jozefowie, przede wszystkim tej powstatej po wojnie, w tym w
ostatnich latach.

Dane GUS dostarczajg informacji o inwestorach budujacych mieszkania w
poszczeg6lnych gminach. Wynika z nich, ze az 25% wszystkich mieszkan zbudowanych w
Jozefowie w latach 1998-2006, powstalo w ramach budownictwa spotecznego
czynszowego, a zatem zostaly zbudowane przez Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.
Jesli skoncentrujemy si¢ wylgcznie na oszacowanej liczbie mieszkan powstalych w
zabudowie wielomieszkaniowej, okaze si¢, ze udziat TBS-0w wynosi az 45%. Jozefow jest
jedng z czterech gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, w ktorych w badanym okresie,
TBS-y w ogodle wznosity mieszkania, a jednocze$nie tutaj skala takiego budownictwa byta
najwicksza. W pozostatych trzech gminach: Lesznie, Milanowku i Wieliszewie,
zbudowano facznie 385 takich mieszkan, podczas gdy w samym Jozefowie az 419. Co
ciekawe, we wszystkich trzech gminach, w przeciwienstwie do Jozefowa, w skali catego
budownictwa mieszkaniowego, dominuje nowa zabudowa jednorodzinna.

Jozefow posiada zatem bardzo unikalny 1 specyficzny model rozwoju przestrzennego,
na tle pozostatych gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, z tak duzym udziatem TBS w
budownictwie mieszkaniowym. Za ten stan rzeczy odpowiada jeden podmiot: Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego w Jozefowie sp. z 0.0. — spolka, bedaca w 100% wlasnoscia
miasta, poprzez dzialalno$¢ ktorej, wtadze Jozefowa znalazly swdj sposob rozwigzywania
probleméw mieszkaniowych. Jak czytamy w Regulaminie Kwalifikacji Lokatorow,
,0bowi3zuja nastepujace priorytety kwalifikacji przysztych najemcow: a) lokatorzy, ktorzy
pozostawig do dyspozycji Urzedu wolne mieszkania w budynkach komunalnych
stanowigcych wtasno$¢ Gminy Jozefow, b) rodziny mieszkajace w lokalach zageszczonych
lub w budynkach przeznaczonych do rozbidrki, stanowigcych wlasno§¢ Gminy Jozefow, c)
osoby skierowane przez partycypujacego, d) oraz inne przypadki nie wymienione w pkt. a,
b, ¢.”*® Dzicki tak postawionym kryteriom doboru mieszkaficow, z jednej strony gmina
uwalnia lokale bedace w zasobie komunalnym, mogac skierowaé tam inne osoby
oczekujace, lub wymagajace przeniesienia z lokali nie nadajacych si¢ do uzytkowania. Z
drugiej strony, ma mozliwo$¢ lokowania w TBS czgséci 0sob ze swoich budynkow, ktore z

racji na zly stan techniczny nalezaloby rozebra¢ lub poddaé kapitalnemu remontowi.

180" Zatgeznik do Uchwaty Nr 4/2002 r. Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikoéw Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego w Jozefowie Sp. z o.0. z dnia 15 marca 2002 r. Regulamin Kwalifikacji
Lokatoréw Towarzystwa Budownictwa Spotecznego w Jozefowie Sp. z 0.0.
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Dopiero w dalszej kolejnosci w TBS moga zamieszka¢ inne osoby, w tym takze spoza
gminy. Mimo to, w TBS w Jézefowie zamieszkuje stosunkowo duzo oséb spoza gminy —
zgodnie z doniesieniami lokalnej prasy, w 2006 roku zajmowaty one 27% lokali.*®!
Wydawatoby sie, ze znaczacy udziat takiej formy budownictwa, jaka sa TBS-y,
pozostaje w sprzecznosci z wizerunkiem Jozefowa — prestizowej miejscowosci z drogimi
mieszkaniami o wysokim standardzie. Okazuje si¢ jednak, ze nie jest tak do konca. O ile

2182 znajduje

srednia powierzchnia lokali mieszkalnych w TBS Jozefow, wynoszaca 50,6 m
si¢ ponizej przytaczanej juz Sredniej dla calego kraju, ktora jest punktem odniesienia w
badaniach, to jednak nalezy zauwazy¢, ze osiedla TBS sg osiedlami zamknigtymi, z
ograniczonym dostgpem z zewnatrz, z zagospodarowanymi placami zabaw, zielenig
publiczng, parkingami. Wspomniany Regulamin Kwalifikacji Lokatorow, silnie oddziatuje
na sklad spoleczny mieszkancoéw osiedli TBS. Zgodnie z nim, aby zosta¢ najemca, nalezy
spelnia¢ odpowiednie wymogi, co do dochodu na cztonka rodziny. Kryteria te powigzane
s3 z wysoko$cig minimalnego przeci¢tnego wynagrodzenia i od 2010 roku wynosza co
najmniej 1.525 zt dochodu na osobe w gospodarstwie domowym. Sa to dosy¢ wysokie
wymogi, sprawiajace, ze w osiedlach TBS nie zamieszkuja raczej osoby o niskich
dochodach. Wtadze lokalne, ktore byly inicjatorem budowy tych osiedli, ida dalej, a
burmistrz miasta stwierdza: , Mamy duzy udzial procentowy w budzecie z PIT-6w
mieszkancow. Wybudowalismy bloki, gdzie docelowo bedzie mieszkaé 1.500 0sob o
dobrych zarobkach, sprowadzilismy wigc ludzi o wysokich zasobach finansowych. 163
Wynika z tego, iz celowo tak zarzadzano procesem budowy i oddawania mieszkan w TBS,
aby zamieszkaty tam osoby zamozne

Warto zwroci¢ uwage, ze dla wielu mieszkancow lokali TBS, glownie tych
pochodzacych spoza miasta, decyzja o zamieszkaniu w miescie byta §wiadomym wyborem,
a nie konieczno$cig. Atutem gminy s3 przede wszystkim walory przyrodnicze 1 zwigzany z
tym komfort mieszkania, co podkreslane jest takze w wypowiedziach mieszkancow,
rowniez tych przytaczanych w dalszej czesci pracy.

Druga znaczaca grupe mieszkan powstalych w Jozefowie, stanowig te zbudowane

przez spoldzielnie mieszkaniowe, a zdecydowana wigkszo$¢ wznoszonych przez nie

161 7rédto: Reportaz: Przyborowski N., TBS-y w ocenie mieszkaricéw [w:] ,Linia Otwocka” Nr z dnia

22.09.2006. Zgodnie z zawartymi tam danymi, Na 419 lokali, 174 (42%) zajmowali najemcy z zasobu gminy
Jozefow, 125 (30%) najemcy z prywatnych nieruchomosci potozonych w gminie Jozefow, 115 (27%)
najemcy spoza gminy Jozefow i 2 (1%) repatrianci.
162 7r6dto: Dane Glownego Urzedu Statystycznego.
163 Chee lesnego miasta, Rozmowa z Burmistrzem Stanistawem Kruszewskim, Jozefow nad Swidrem, wrzesien

2003.
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mieszkan, powstaje w budynkach wielorodzinnych. W latach 1998-2006 stanowity one
21% wszystkich oddanych lokali, co lokuje Jozefow pod tym wzglgdem na 6smym miejscu
w calej strefie podmiejskiej. Trzeba zauwazy¢, ze pozostale gminy, o tak znaczacym
udziale tego typu inwestycji, z wyjatkiem Jabtonny, to gminy miejskie, lub miejsko-
wiejskie. Miejski charakter zdaje si¢ by¢ silnym czynnikiem wpltywajagcym na wzmozong
dziatalnos¢ spotdzielni mieszkaniowych™, co zdaje sie przejawia¢ rowniez w Jozefowie .

Mieszkania zbudowane w Jozefowie przez spotdzielnie mieszkaniowe sg przecietnie
wieksze, niz te powstate w TBS, a ich $rednia powierzchnia wynosita 62m2. Odwotujac si¢
zatem do przyjetej metody, ich standard nalezy uzna¢ za ponadprzecictny.*® Zdecydowanie
ponadprzecietny jest rowniez standard mieszkan, zbudowanych w Jozefowie na sprzedaz i
wynajem, a wigc przede wszystkim przez deweloperéw. Stanowily one jedynie 8% ogoétu
oddanych w latach 1998-2006, jednak ich $rednia powierzchnia wynosita 80m?2.

Poniewaz mieszkania w TBS-ach nie s3 przedmiotem normalnego obrotu rynkowego,
zatem nalezy zwro6ci¢ uwagg, ze to wlasnie mieszkania wzniesione przez spotdzielnie oraz
deweloperow ksztattuja ceny. To wiasnie standard tych inwestycji oraz prestiz i
atrakcyjnos¢ lokalizacji w Jozefowie sprawiaja, Ze mieszkania o0siggaja przecigtnie
najwyzsze ceny w calej strefie podmiejskiej 166

Po przeanalizowaniu struktury budownictwa wielorodzinnego w mieécie, wylania si¢
niezwykle ciekawy obraz zréznicowania i wspotistnienia réznych form tego budownictwa,
a co za tym idzie réznorodnego standardu. Jesli dodatkowo zwrdci¢ uwage, ze w
Jozefowie, pomimo dominacji zabudowy wielomieszkaniowej, powstaje rowniez duza ilo$¢
mieszkan w zabudowie jednorodzinnej167, to otrzymamy obraz bardzo zrdznicowanego
przestrzennie miasta. Jest to niezwykle istotna kwestia, pokazujaca, ze zroéznicowanie
przestrzenne, zaréwno to dotyczace typu, jak i standardu realizowanej zabudowy, ma
miejsce nie tylko pomiedzy gminami warszawskiej strefy podmiejskiej, ale rowniez w
obrebie samych gmin.

Punktem wyj$cia badan Jézefowa, byta che¢ przyjrzenia si¢ sSrodowisku spotecznemu
gminy, w ktorej dominuje nowa zabudowa wielomieszkaniowa, o ponadprzecigtnym

standardzie. W wyniku przeprowadzonej analizy wida¢ wyraznie, ze o ile jest to obraz

184 Sposrod 15 gmin, w ktorych w latach 1998-2006, udziat wznoszonych mieszkan spotdzielczych posrod
wszystkich powstatych mieszkan przekraczal 10%, jedynie wspomniana Jabtonna oraz Nadarzyn byty
gminami wiejskimi.

1% Ponadprzecietna jest rowniez $rednia powierzchnia izby dla mieszkan zbudowanych w Jozefowie przez
spoldzielnie mieszkaniowe, wynoszaca 21,3 m2. Zrodto: Dane Gtownego Urzedu Statystycznego.

1% patrz: Tabela Nr 7.

197 patrz: Tabela Nr 4.
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wynikajacy ze S$redniej, to sktadajg si¢ na nig roézne formy budownictwa o dos¢
zréznicowanym charakterze.

W tym miejscu nalezy postawi¢ pytanie, co sprawia, ze w takim miejscu jak Jozefow,
mamy do czynienia z rozkwitem inwestycji w budynki wielomieszkaniowe. Jak juz
wczesniej wspomniatem, Jozefow jest jedng z bardziej prestizowych lokalizacji w obrebie
strefy podmiejskiej, o czym przekonuja ceny, jakie osiggaja zardwno mieszkania, jak i
dziatki budowlane. Dodatkowo, prestiz ten podkresla kontrast z otoczeniem, gdyz miasto
potozone jest na prawym brzegu Wisty, a wiec po stronie tradycyjnie juz postrzeganej, jako
mniej nobilitujgca. O ile po drugiej stronie rzeki znajduje si¢ wigcej gmin, czy tez
miejscowosci o prestizowym charakterze 1 wysokim standardzie zabudowy, o tyle Joézefow
wyraznie wyroznia si¢ pod tym wzgledem, na tle otaczajgcego go obszaru. Zamieszkanie w
Jozefowie jest wigc bardzo pozadane i traktowane jako oznaka przynalezno$ci do wyzszej
warstwy spolecznej, a takze moze by¢ uwazane za stwarzajace wigksze bezpieczenstwo,
komfort zycia i perspektywy dla dzieci, réwniez z racji na sgsiedztwo innych osoéb o
wyzszym statusie spotecznym.

O atrakcyjnosci Jozefowa stanowig rowniez uwarunkowania komunikacyjne, mimo
faktu, ze potozenie po wschodniej stronie Wisty niesie z reguly w tej kwestii powazne
bariery. Jak wczes$niej wspomnialem, miasto lezy u granic Warszawy i jest bardzo dobrze
skomunikowane z metropolig, zarowno poprzez lini¢ kolejowa, jak i drogi. Przez Jozefow
przebiega trasa Szybkiej Kolei Miejskiej, zapewniajacej dogodny transport zbiorowy do
centrum aglomeracji, pozwalajac unikng¢ korkow zwigzanych z wjazdem do Warszawy i
przekraczaniem Wisty. Co wigcej, jak pokazuja wczesniej zaprezentowane w pracy
badania, rejony strefy podmiejskiej, gdzie istnieje dogodna komunikacja kolejowa z
centrum, w naturalny sposob przyciagaja inwestycje w zabudowe wielomieszkaniows.
Drogi, ktore acza Jozefow ze stolica, maja charakter dojazdowy, badz lokalny, a wiec
nasilenie ruchu jest na nich nieco mniejsze niz na wylotowych drogach tranzytowych
przebiegajacych przez wiele innych miejscowosci podwarszawskich. Dogodna
komunikacja z metropolig jest zatem bardzo istotnym atutem miasta.

Pozycje Jozefowa w warszawskiej strefie podmiejskiej wzmacnia to, co podkresla
wielu tutejszych mieszkancoéw, zarowno tych naptywowych, jak i od dawna osiadlych, a
mianowicie atrakcyjno$¢ srodowiska przyrodniczego miasta 1 jego otoczenia. Jozefow,
ktory jak wspomniatem, przez szereg lat byl miejscowoscig letniskowa, otoczony jest
lasami, a duzg jego czg$¢ stanowig dziatki lesne. Wytworzone w §wiadomosci spotecznej

wyobrazenie o zdrowym mikroklimacie miasta i okolicznych terendéw, tworzonym przez
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sosnowe lasy, wzmacniane jest istnieniem licznych sanatoriow i osrodkéw leczenia chorob
ptuc, zlokalizowanych przede wszystkim w sgsiednim Otwocku.

Oczywistym jest, ze na tak atrakcyjnym obszarze chcg budowaé zarowno inwestorzy
indywidualni, wznoszacy domy jednorodzinne na wlasne potrzeby, jak 1 wspomniane
wczesniej podmioty, ktorych celem jest budowa mieszkan w  zabudowie
wielomieszkaniowej, na sprzedaz badz wynajem. Cho¢ takich atrakcyjnych miejsc,
podobnych do Jézefowa, jest w obrebie warszawskiej strefy podmiejskiej wiecej, to w
wielu z nich istnieje zakaz wznoszenia budynkéw wielorodzinnych. Specyfika Jozefowa
jest, ze miejscowe prawo przestrzenne nie zabranialo takiej zabudowy na wielu terenach,
dajgc tym samym mozliwosci jej rozwoju.

W Jozefowie zostaly stworzone warunki prawne do powstawania zabudowy
wielomieszkaniowej. Bylo to zdecydowanie na r¢ke wladzom gminy, ktoére, jak
wspomniatem wczesniej, postanowity, nie kryjac z resztag tych zamiarow, rozwigzad
problemy mieszkaniowe miasta, poprzez wielorodzinne budownictwo spoteczne oraz
socjalne. W wywiadzie z Burmistrzem Jozefowa, Stanistawem Kruszewskim,
opublikowanym w lokalnym czasopi$mie ,,J6zefow nad Swidrem” w 2003 roku, na pytanie
dziennikarza: ,,Zgoda na konieczne budownictwo socjalne. Ale dlaczego budujg
spotdzielnie, ktore - chcgc zmiescic¢ jak najwiecej ludzi na jak najmniejszej dzialce - majg
interesy sprzeczne z interesem miasta? ”, otrzymuje on odpowiedz: ,,A na jakiej podstawie
prawnej jednym miatbym pozwalaé, a innym zabroni¢? "**. W tym tkwi sedno problemu.
Na poczatku lat dwutysigcznych, w Jozefowie jedynie okoto 30% terendow posiadato
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Na pozostalych obszarach inwestycje
realizowane byly na podstawie tzw. ,,decyzji o warunkach zabudowy”, co pozwala na
budowanie obiektéw nie odbiegajacych od tych juz istniejacych. Zatem miasto, wznoszac
swoja zabudowe¢ wielomieszkaniowa, jednocze$nie otwieralo mozliwo$ci wznoszenia w
sasiedztwie podobnych budynkow przez spotdzielnie, czy tez deweloperéw. Jednoczesnie,
z uwagi na brak miejscowych planéw, urzednicy pozbawili si¢ narzedzi kontrolowania i
ograniczania takiego budownictwa. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze rozrost
zabudowy wielorodzinnej zaczal wymykaé¢ si¢ spod kontroli. Tak sytuacj¢ opisuja
mieszkancy jednego z budynkow spotdzielczych: ,,Blok powstawal, mieszkancy sie
wprowadzali i od razu na ich glowe wylewano kubet zimnej wody. Najpierw okazywato sig,

ze blok urost o nieplanowane wczesniej poddasze, potem okazalo si¢, zZe zamiast na

108 Chce lesnego miasta, Rozmowa z Burmistrzem Stanistawem Kruszewskim, Jozefow nad Swidrem, wrzesien

2003.
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wymarzone sosny (nota bene nasza spotdzielnia nazywa sie ,,Wsrod Sosen”) patrzeé
bedziemy najpierw na wycinke drzew, potem na ,,tysq polane”, dalej na wykop, fundamenty
i wreszcie zmudne prace nad nowym blokiem. (...) Tez jestesmy zaskoczeni tym, ze blokow
ma byc¢ wiecej, niz nam wczesniej mowiono. Wiadze spotdzielni zapewnialy nas, Ze nasz
blok stanie wsrod sosen, a nie wsrod innych blokow. »169

Réwniez tam, gdzie istniatly miejscowe plany, nie zawsze zakazywano wznoszenia
budynkow wielorodzinnych. W cytowanym wywiadzie z burmistrzem czytamy: ,,Na Polnej
wsrod kilkunastu blokéw powstajg kolejne, na Werbeny duze osiedle TBS, w lipcu dziazke

’

na Kopernika kupifa spoldzielnia, powstang nowe bloki...”, odpowiedz burmistrza:
., Wszystko zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego. "

W zwiazku z tym, zastanawiajacym jest, czy wladze miasta zdawaty sobie sprawg ze
zmian, jakie zachodza w strukturze przestrzennej, bo o ile same mialy w tym udzial,
wznoszac budynki wielomieszkaniowe, a takze dopuszczajac ich budowe w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, lub tych planow w ogole nie uchwalajac, to w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Jozefow, z
2001 roku, czytamy: ,,Zainwestowang czes¢ Jozefowa stanowiq tereny o stosunkowo
jednorodnym sposobie zagospodarowania. Dominuje funkcja mieszkaniowa w formie
jednorodzinnej zabudowy wolnostojgcej na dziatkach lesnych Ilub zadrzewionych.
Sporadycznie wystepuje zabudowa kilku i wielorodzinna, 0 gabarytach z reguly
harmonizujgcych z otoczeniem. Sq to przewaznie pojedyncze budynki, niekiedy zespoly
dwoch lub trzech budynkow. Na obszarze miasta nie powstaly w ogole, typowe dla lat
minionych, wielkie osiedla wielorodzinne.”*™ O ile mozna si¢ zgodzi¢, lub nie, z tezami
dotyczacymi ~ form  architektonicznych  powstalych ~w  miescie  budynkow
wielomieszkaniowych, o tyle trudno skonstatowaé, iz zabudowa taka wystepuje
sporadycznie. W niektérych rejonach miasta mamy do czynienia wrgcz z dominacja
zabudowy wielorodzinnej.

Problem zdaje si¢ jednak roéwniez bagatelizowac¢ burmistrz, ktéry gdy dziennikarz
stwierdza: , Najwigcej kontrowersji wzbudzila budowa kolejnych blokow. Dotozyt Pan

starazn, by w pracy nad strategig nie uznawac tego za zagrozenie, twierdzgc, ze problemu

199 Tyszka M. i A., Hajduk S. , Lawniccy B. | T., Szyszkowski, T., My, mieszkarcy ,, blokowisk”, , Jozefow
nad Swidrem, wrzesief 2003.

170 Chee lesnego miasta, Rozmowa z Burmistrzem Stanistawem Kruszewskim, Jozefow nad Swidrem, wrzesien
2003.

1 Uchwata Nr 330/V/2010 Rady Miasta Jozefowa z dnia 15 lipca 2010 roku, Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Jozefoéw. Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego Uchwata Nr 273/111/2001 Rady Miasta Jozefowa z dnia 1
lutego 2001 r. - tekst jednolity, oprac. Amplus Projekt s.c., lipiec 2010., s. 22.

136



nie ma, bo miasto nie ma juz dziatek pod budownictwo wielorodzinne.”, odpowiada: ,, To
prawda, w planie zagospodarowania przestrzennego nie ma juz takich terendéw. "

W pewnej sprzeczno$ci z cytowanym fragmentem Studium i stwierdzeniami
burmistrza, stoi jednak sporzadzona w 2007 roku, na zlecenie wladz miasta, Strategia
rozwoju Jozefowa, w ktorej czytamy: ,,Rozwdj miasta nie moze jednoczesnie zrywac 1
dotychczasowym dorobkiem architektonicznym, w ktory wpisuje si¢ tradycja willowa
reprezentowana przez charakterystyczng dla pasma otwockiego zabudowe ,, Swider-majer”.
Problemem stanowigcym zagrozenie jest rozwoj zabudowy wielorodzinnej, postrzeganym
przez wielu mieszkancow jako nieuzasadniony, jednakze konieczny ze wzgledu na
alternatywng i mimo wszystko ekonomiczniejszq forme zabudowy w odniesieniu do
dominujgcej formy osadnictwa w Jozefowie jakq jest zabudowa jednorodzinna. Osiedla
spoldzielcze, TBS i budownictwo socjalne, kierowane do roznych warstw spotecznych musi
znalezé¢ wilasciwe zasady wspdlistnienia wsrod zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
gdyz takie sq potrzeby spoleczenstwa o roézinej pozycji ekonomicznej. Osadnictwo
wielorodzinne moze z biegiem czasu sprzyja¢ nasilaniu sie tzw. problemow spotecznych
wynikajgcych najczesciej ze statusu ekonomicznego zamieszkalej tam Iludnosci. Moze
obnizac wartos¢ sgsiednich nieruchomosci i tworzy¢ w niektorych okolicznosciach zaczqtki
tzw. obszaru kryzysowego, lecz zjawisko takie mozZe pojawié sie jedynie w wyniku
niekontrolowanego rozszerzania si¢ terenu wylgcznie z intensywng zabudowg

13 Zatem, trzeba zauwazyé, ze dokument ten wyraznie pokazuje

wielorodzinng.
zaobserwowany proces zmian w strukturze przestrzennej miasta 1 zwigzane z tym
zagrozenia. Powotanie si¢ na opinie mieszkancow, wydaje si¢ by¢ zasadne, gdyz wielu z
nich zwraca uwage na ten problem. W dalszej czgsci Strategii czytamy: ,, Naphw nowych
mieszkancow oraz pewna zmiana postaw dotychczasowych, wplynely na wiekszq otwartosé
w stosunku do rozwigzan z zakresu budownictwa wielorodzinnego, gtownie domow
komunalnych i TBS-ow. Jakkolwiek mieszkaricy miasta w tym temacie chcq mieé jednak
wiecej do powiedzenia. Wigze si¢ to rowniez z obawg przed niekontrolowang przez nich
ekspansjq firm developerskich na teren miasta™"

Liczby zdaja si¢ by¢ rowniez bezwzgledne dla pojawiajacej si¢ tezy, ze struktura
przestrzenna Jozefowa, oparta na zabudowie willowej, nie zostala naruszona i jest

niezagrozona. Ot6z, w latach 1995-2010, w miescie powstato ogoétem blisko 1300 mieszkan

Y72 Chee lesnego miasta, Rozmowa z Burmistrzem Stanistawem Kruszewskim, Jozefow nad Swidrem, wrzesien
2003.

'3 Grzymata Z., Strategia rozwoju Jozefowa, Jozefow czerwiec 2007., s. 16-17.

7 |bidem, s. 39.
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w ramach budownictwa wielorodzinnego (w réznych formach wtasnosci). Stanowito to

175 .
Teza, ze zabudowa

27% calej substancji mieszkaniowej Jozefowa w 2010 roku.
wielomieszkaniowa, w ktorej powstata prawie 1/3 wszystkich istniejacych w miescie
mieszkan, nie wplywa na przeksztalcenie struktury przestrzennej miasta, jest mocno
dyskusyjna, a moim zdaniem mija si¢ z prawdg. Co wigcej, ponad potowa z tych mieszkan
powstata w latach 2004-2010, zatem juz w okresie po opublikowaniu wywiadu z
burmistrzem, w ktérym zapowiadat wygaszanie budowy budynkéw wielorodzinnych, TBS
oddat wiecej mieszkan, niz w poprzednim okresie, co jednak moze si¢ wigzaé z
zakanczaniem rozpoczg¢tych juz inwestycji, gdyz mieszkania te zostaly oddane przede
wszystkim w roku 2004. Zdecydowanie wigcej mieszkan zostato natomiast zbudowanych z
przeznaczeniem na sprzedaz lub wynajem, co oznacza przede wszystkim dziatalno$é
deweloper(')w.176 Zdaje si¢ to potwierdzaé teze, ze podmioty te wykorzystaly furtke, jaka
pozostawily wladze miasta i w miar¢ mozliwosci wprowadzaty do Jozefowa zabudowe
wielorodzinng. Nie wida¢ bylo  zapowiedzianego  zanikania  budownictwa
wielomieszkaniowego 1 cho¢ W pdzniejszych latach nie powstawalo az tyle takich
mieszkan, CO wczedniej, to wcigz co roku oddawanych byto ich do uzytkowania znacznie
ponad sto.

Co wigcej, nie jest tak, ze budynki wielorodzinne wybudowane sa pojedynczo,
rozproszone na terenie miasta, gingc pomig¢dzy zabudowa willowa. Sg to przede wszystkim
kompleksy kilku budynkoéw, a zatem zwarte, jednorodne fragmenty przestrzeni,
koncentrujace si¢ przede wszystkim w potnocno-zachodniej i centralnej czgéci Jozefowa. O
ile w niektorych rejonach miasta w ogole nie ma takiej zabudowy, to w innych potrafi by¢
ona dominujacg formg zagospodarowania przestrzennego.

W poczatkach lat dwutysigcznych, w Jozefowie rozpoczeta si¢ burzliwa dyskusja
wsrod aktywnej spotecznie cze$ci mieszkancow, nad postepujaca w miescie ekspansja
zabudowy wielomieszkaniowej 1 jej skutkami. Kwestia ta budzita duze kontrowersje,

ktorych efektem byla migdzy innymi seria artykutow w lokalnym pismie ,,J6zeféw nad

175 7r6dto: Obliczenia wiasne i szacunki, na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Zgodnie z nimi, w latach 1995-2010 w Jozefowie oddano do uzytkowania 1290 mieszkan powstatych w
zabudowie wielomieszkaniowej (w formie budownictwa spotecznego — TBS, komunalnego, spotdzielczego
oraz przeznaczone na sprzedaz lub wynajem — gléwnie firmy deweloperskie).

176 7rodto: Obliczenia whasne i szacunki, na podstawie danych Glownego Urzgdu Statystycznego.

Zgodnie z nimi, w latach 2004-2010, w Jozefowie oddano do uzytkowania 278 mieszkan w budownictwie
spotecznym czynszowym (z czego 152 w 2004 roku), wobec 195 powstatych w latach 1995-2003. Oddano
odpowiednio 277 mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, wobec 54 w poprzednim okresie.
Spadta natomiast znacznie liczba mieszkan powstajacych w budownictwie spotdzielezym: 79 w latach 2004-
2010, przy 338 w latach 1995-2003.
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Swidrem”, zaréwno z pozycji przeciwnikow, jak i zwolennikéw zmian przestrzennych w
miescie.

W artykule, autorstwa Janusza Korwina-Mikke, ktory zapoczatkowat dyskusje,
czytamy: ,, Konstytucjq miasteczka jest plan lokalny — w USA Settlement Act. Kazdy kto
osiedla sie w takim miescie przyjmuje do wiadomosci, zZe obowigzuje w nim na przyktad
zasada, ze dom nie moze by¢ wyzszy niz trzy kondygnacje, ze dziatka pod dom musi mie¢ co
najmniej 1500 m (...) — i tak wilasnie byto w Jozefowie. Ogranicza to mojg wolnos¢, nie
moge na swojej dziatce postawic¢ dwoch domow. Ale wiem, ze przez innych tez reguly bedg
przestrzegane. W Jozefowie jest inaczej — miasto gwattownie zmienia charakter. Co Z tego,
ze czlowiek starannie wybierze miejscowos¢, w ktorej dom nie moze mieé¢ dwoch pieter,
pobuduje dom swoich marzen, odsadzi wybranymi drzewami — jesli po kilku latach jakis
cwaniak pragngc dosta¢ w tape od inwestora zmieni plany i postawi obok blok? "7 Opér
przed budowaniem nowych doméw wielorodzinnych wida¢ réwniez w wypowiedziach
0sob, ktore w takich budynkach zamieszkaly wcze$niej, cytowani juz mieszkancy jednego
z blokow pisza: ,, Tymczasem to nie wladze miasta czy spotdzielnia (ta bowiem zdobyta
pozwolenie na wyciecie wszystkiego na zakupionym terenie!) walczyly o pozostawienie
drzew i porzgdne zagospodarowanie terenu wokot bloku. Walczylismy my — mieszkancy
bloku przy Kopernika 11, tego pierwszego, ktory mial by¢ jedyny, wyjgtkowy i wpisany w
krajobraz miasta. Koniec z nowymi blokami. ~178

Mieszkancy zatem wyraznie zauwazaja zwigzek pomiedzy polityka wtadz lokalnych,
a zmianami przestrzennymi w miescie. Niektorzy, tak jak cytowany Janusz Korwin-Mikke,
podejrzewaja nieformalne zwigzki pomiedzy wiladza, a interesami inwestorow, inni
uwazajg to za brak perspektywicznego myslenia decydentow: ,,Zdumiewa natomiast
egoizm i bezmysinos¢ decydentow, ktorzy - z nieznanych mi powodow - dopuszczajq do
grabiezczej polityki urbanistycznej. (...) Inny aspekt sprawy to zawdd, jaki spotvkal ludzi,
ktorzy sprowadzili si¢ do Jozefowa zauroczeni sosnami, walorami klimatycznymi i
spokojem naszego miasta. Najczesciej sq to ludzie dobrze zarabiajgcy, prezni, w sile wieku,
lub ,, mlodzi” emeryci, ktorzy caly swoj zyciowy dorobek lokujg w domu z ogrodem, marzgc
o spokojnej przystani na staros¢. W chwili kupna nikt im nie wspominat o pomystach na

blokowiska w pieknej, niezabudowanej czesci centrum miasta. (...) Uciekajq z miasta, by

17 Korwin-Mikke J., Blokowiska, Jozeféw nad Swidrem, czerwiec 2003..
'8 Tyszka M. i A., Hajduk S. , Lawniccy B. | T., Szyszkowski, T., My, mieszkaricy ,, blokowisk ", Jozefow nad
Swidrem, wrzesien 2003.
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znalez¢é swoj azyl, cisze, spokoj od wielkomiejskiego gwaru i hatasu. Kiedy wszystko wilozg
w wymarzony dom, okazuje sie, ze za plotem uszczesliwiono ich blokiem. "

Presja urbanizacyjna, jaka wywierana jest na Jozefow, jest bez watpienia bardzo
silna. Atrakcyjne, prestizowe tereny, potozone u granic Warszawy, zawsze budzily 1 beda
budzi¢ zainteresowanie deweloperow i spotdzielni mieszkaniowych. Stad tez podejrzenia o
celowe dziatania wladz.

Z cytowanych wypowiedzi wylania si¢ bardzo wyrazna motywacja, jaka kieruje
czeg$cig mieszkancow miasta, zdecydowanie sprzeciwiajacych si¢ rozwojowi w Jozefowie
zabudowy wielorodzinnej. W zabudowie takiej widzg oni zaktocenie tadu, ciszy, spokoju,
zwigkszenie zageszczenia, ruchu, degradacje naturalnego S$rodowiska przyrodniczego
miasta. Oczywiscie zwigzany jest z tym nie tylko spadek jakosci zycia, ale rowniez
warto$ci nieruchomosci. Niezwykle ciekawym jest, ze protestuja nie tylko mieszkancy
domoéw jednorodzinnych, ale rdwniez niektorzy mieszkancy budynkéw wielorodzinnych,
ktérzy liczyli na ograniczong skale takiej zabudowy. Prawdopodobnie, kupujac mieszkanie,
za duzo mniejszg ceng, niz dom, spodziewali si¢ uzyskac zblizony efekt.

Mimo to, polityka wtadz ma tez swoich zwolennikow i cho¢, w opisywanej przeze
mnie dyskusji, znajdowali si¢ oni w mniejszos$ci, to jednak ich argumenty bez watpienia
zashuguja na omoéwienie. ,, Tutejsze domy TBS-owskie majg architekture nawiqzujgcg np.
ksztattem dachu do stylu otwockiego, ciekawe w wigkszosci przypadkow, roznorodne
kolorystycznie elewacje. Ich wysokos¢ wynosi maksymalnie 3 pietra - wg uchwaly RM
budynki jakiekolwiek nie mogq przekracza¢ wysokosci otaczajgcych je drzew (12 m).
Zamiast brng¢ niepotrzebnie w nurt przedwyborczej retoryki, proponuje cos
konstruktywnego przypomnienie pojecia urbanistycznego Miasta-Ogrodu (E. Howard
koniec XIX w.). W takim tongcym w zieleni osiedlu o przewazajgcej jednorodzinnej
zabudowie mieszanej (domy wolno stojgce, szeregowe) mozna takze znalezé przyklady
dobrze wkomponowanej, niewysokiej zabudowy wielorodzinnej. Przyktad - Sadyba. Z takim
przypadkiem mamy do czynienia w Jozefowie; nie bloki, blokowiska, a wiasnie tadnie
zaprojektowana, dobrej jakosci, niewysoka zabudowa wielorodzinna o walorach
architektury przewyzszajgcych wiele jozefowskich realizacji jednorodzinnych. Jak
rozwigzac problem mieszkalnictwa w Jozefowie? Co ma by¢ ofertg dang tym 500 rodzinom,
ktorych problem mieszkaniowy jest coraz bardziej nabrzmialy? Czy problemy

mieszkaniowe Jozefowa rozwigzaé poprzez budownictwo komunalne - drogie i

179 Bontigne J. L., Jaka jest Europa?, Jozefow nad Swidrem, wrzesien 2003.
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powiekszajgce miejski element roszczemiowy, czy tez poprzez TBS - nie obcigzajgce
nadmiernie budzetu miejskiego oraz uwtaszczanie mieszkan komunalnych i pomoc w ich

remontowaniu? 18

Podobne argumenty podnoszone sg w dyskusjach na lokalnych forach
internetowych: ,,Mpzp miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i strategia
rozwoju... jakkolwiek narzedzia nie do konca idealne, jednak swoje daly i J. nie jest
zabudowany blokami jak np. Otwock, Legionowo czy chocby Konstancin (tak , tak) -
charakter miasta - ogrodu pomimo zageszczania przestrzeni zostat zachowany.

Z jednej strony, przytaczane sg tu argumenty, ktore byly podstawg podjecia przez
wiladze lokalne decyzji o rozpoczeciu budowy mieszkan w zabudowie wielorodzinne;.
Chodzito o rozwigzanie probleméw mieszkaniowych miasta, jednocze$nie nie rujnujac jego
budzetu, a wrecz dostarczajac mu nowych przychodéw. W ten oto sposéb problem ujmuje
burmistrz Jozefowa: ,, Chce, by Jozefow pozostal lesnym miastem o specyficznym
charakterze. Ale trzeba patrze¢ na wszystkie problemy. Mamy mieszkancow o rozZnym
stopniu zamoznosci. Zeby miasto sie rozwijato i mogto funkcjonowac w sensie finansowym
- potrzebny byl zastrzyk pieniedzy i nowych ludzi. Nie mozemy stac¢ sie miastem emerytow,
na ktorych nie bedzie komu pracowac. ~182

Z drugiej strony, autorzy przytoczonych wypowiedzi, wyrazaja poglad, iz budowane
w Jozefowie budynki wielomieszkaniowe nie sg typowymi blokami, a ich kameralny
charakter 1 architektura dobrze wkomponowuje si¢ w otoczenie. Oczywiscie jest to przede
wszystkim kwestia gustu, nalezy jednak wyraznie podkresli¢, ze realizowane w Jozefowie
budynki wielomieszkaniowe sg bardzo zréznicowane pod wzgledem architektonicznym i 0
ile niektore rzeczywiscie staraja si¢ nie zakloca¢ uksztattowanej struktury przestrzennej
miasta, inne zdecydowanie w nig ingeruja, zar6wno poprzez forme, jak 1 osiedlowy
charakter zabudowy, przeksztalcajacy wigksze obszary miasta. Entuzjazmu,
wyptywajacego z cytowanych wypowiedzi, zdaja si¢ nie podziela¢ przeciwnicy zabudowy
wielorodzinnej, czego przyktadem sg takie glosy: , . Jeden z jozefowskich strategow pyta
mnie ,,a gdzie pan widzial w Jozefowie bloki?!, w Jozefowie nie ma zadnych blokow, bo
bloki liczq sie od 5 pieter, a 4 pietra to jeszcze nie blok”. Nie znam si¢ na klasyfikacjach,

ale wiem, ze blok moze by¢ i dwu pietrowy, jesli wyglqgda jak blok. Zaprzeczanie temu, co

widaé golym okiem ma nie tylko sens zaklinania rzeczywistosci. Lobby budowlane chce

180 K oztowski Z., Blokowanie ,, blokéw” czy rozwigzanie problemu?, Jozefow nad Swidrem, czerwiec 2003.
181 \Whpis uzytkownika feelek z dnia 17.10.2011 roku, godz. 08:13 (pisownia oryginalna)
http://forum.gazeta.pl/forum/w,19980,129743584,129831109,Re_Jozefow_moje_miejsce_na_ziemii.html -
dostep 28.11.2011.

182 Chce lesnego miasta, Rozmowa z Burmistrzem Stanistawem Kruszewskim, Jozeféw nad Swidrem,
wrzesien 2003.
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jozefowskie bloki uznac za , nie-bloki”, bo tylko wtedy bedzie mozna utrzymywac, ze w
zadnym razie nie zmieniajg charakteru miasta. Nie ma i nie bedzie sporu o to czy walczyc o
czysty Swider, czy krzewié ekologiczng, rodzinng turystyke, czy popierac rekreacje, a nawet
o to, czy gonic¢ z lasu wysypiska smieci. Decydujgc o charakterze miasta spor rozegra sie¢ w
sprawie blokow. Juz jest ich sporo, juz zmieniajq Jozefow. Co dalej? 183

Cho¢ przywotana przeze mnie dyskusja, na temat zabudowy wielorodzinne; w
Jozefowie, toczona zar6wno na tamach prasy lokalnej, jak i na forach internetowych, miata,
jak wida¢ do$¢ burzliwy przebieg, to trzeba jednak wyraznie zaznaczy¢, ze nie poruszyta
ona szerokich mas mieszkancow. Glosy w dyskusji, sg to jedynie wypowiedzi
pojedynczych osob, bardziej zaangazowanych w zycie lokalne, nie wida¢ jednak bylo, zeby
problemami tymi zyta spolecznos¢ lokalna miasta. Najdobitniej o tym $wiadczy fakt, ze w
koncu lat 90 XX wieku, gdy rozpoczynata si¢ ekspansja zabudowy wielomieszkaniowej,
nie bylo wigkszych protestow, a cytowane wypowiedzi pojawily si¢ dopiero po kilku
latach.

W $wietle przedstawionych danych, faktow, dokumentow i1 wypowiedzi, mozna
nakresli¢ scenariusz, wedlug ktorego do Jozefowa wkroczyta 1 rozwingta si¢ zabudowa
wielomieszkaniowa. Miasto nie byto wczesniej wolne od tego typu budynkow, ale byly to
przede wszystkim lokale komunalne, w tym roéwniez te zlokalizowane w przedwojennych
willach, podzielonych na mieszkania oraz pojedyncze budynki zbudowane juz w okresie
powojennym, w tym zasob mieszkan zakladowych. W latach 90 XX wieku powstalo tez
kilka budynkow zbudowanych przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Wspotczesny model urbanizacji Jozefowa, oparty na budynkach wielorodzinnych,
narodzil si¢ wraz z decyzja wladz gminy o powotaniu TBS Jozefow, jako sposob
rozwigzania problemow mieszkaniowych miasta. Brak miejscowych planoéw
zagospodarowania dla zdecydowanej wigkszosci obszaru, oraz do$¢ liberalne zapisy w
czescei istniejagcych plandw, pozwolity nie tylko na realizacje wielorodzinnego budownictwa
spolecznego, ale przy okazji uchylito furtke innym inwestorom, chcagcym budowac
mieszkania, takim jak firmy deweloperskie, czy spotdzielnie mieszkaniowe. Z czasem
miasto zakonczylo swoj program budowy mieszkan w ramach TBS, a takze uchwalito
miejscowe plany zakazujace zabudowy wielomieszkaniowej na zdecydowanej wigkszosci
obszardw, jednak okazato si¢ to by¢ za p6zno. W tym czasie zdazyto powstac na tyle duzo

budynkow wielorodzinnych, zostaty rozpoczgte budowy, badz uzyskano pozwolenia na

183 pawlicki M., Uzdrowisko czy duzo blokow, Jozeféw nad Swidrem, czerwiec 2003.
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budowe, ze w sposob trwaty zmienita si¢ struktura przestrzenna miasta. Co wigcej, proces
ten jeszcze si¢ zupelnie nie zakonczyt O ile cze$¢ mieszkancow uwaza to za duze
zagrozenie dla miasta, jakosci zycia w nim, a takze dla warto$ci nieruchomosci, o tyle
wiladze 1 ich stronnicy nie widzg w tym problemu, uwazajac, ze powstata zabudowa
wielomieszkaniowa jest wkomponowana harmonijnie w struktur¢ miasta, jej skala jest
mocno ograniczona, natomiast efekty ekonomiczne i spoteczne sg dla miasta pozytywne.
Oczywiscie, z punktu widzenia wladzy atrakcyjnym jest fakt, ze poprzez dziatalno§¢ TBS,
z jednej strony znacznie ograniczono problemy mieszkaniowe, w tym z lokatorami
mieszkan komunalnych. Jednocze$nie gmina zyskata mozliwo$¢ sprzedazy na wolnym
rynku nieruchomosci, z ktorych wyprowadzili si¢ lokatorzy. Z drugiej strony, duza liczba
zbudowanych mieszkan, ktore jak pokazalem, charakteryzuja si¢ dos¢ wysokim standardem
1 ceng, to naptyw nowych, stosunkowo zamoznych mieszkancow i dodatkowe przychody
dla gminy z tytutu udziatu w podatku dochodowym.

Przyktad Jozefowa pokazuje, jak moga wyglada¢ losy atrakcyjnej miejscowosci o
dos¢ spojnym, w wigkszosci willowym charakterze, w ktorej dopuszczona zostanie
zabudowa wielomieszkaniowa. Presja urbanizacyjna firm deweloperskich i spétdzielni
mieszkaniowych jest tak wielka, ze prowadzi to do niekontrolowanych przeksztatcen
struktury przestrzennej, ktore bardzo trudno potem zastopowac, czy tez odwrdcic¢. Zatem,
cho¢ scenariusz wprowadzenia pewnej ilosci budynkéw wielorodzinnych, jest dla wiadz
lokalnych bardzo atrakcyjny, to chcac tego dokonaé, nalezy najpierw przygotowaé bardzo
silne mechanizmy ochronne, w postaci uchwalonych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego 1 odpowiednich w nich zapiséw. W innym wypadku,
sytuacja moze wymkna¢ si¢ spod kontroli, jak w pewnym sensie miato to miejsce w
Jozefowie, pozostawiajagc zmiany, ktore beda widoczne 1 odczuwalne przez wiele lat.
Przypadek Jozefowa, wart jest uwagi, a jego analiza wazna, gdyz pokazuje mozliwe

konsekwencje podobnych decyzji w innych atrakcyjnych obszarach strefy podmiejskie;j.

143



4.4 Marki

Marki s3 gming miejska, potozong bardzo blisko, zaledwie 13 km od centrum
Warszawy, w kierunku podinocno-wschodnim. Przez $rodek miasta przebiega bardzo
ruchliwa trasa z Warszawy do Bialegostoku i na Litwe¢ — Droga Krajowa Nr 8, brakuje
natomiast potaczen kolejowych z metropolig. Marki naleza do gmin o najwyzszym udziale
nowych mieszkan powstajacych w budynkach wielorodzinnych (64%) i chociaz, podobnie
jak w Jozefowie, w 1997 roku na zabudowe wielomieszkaniowa przypadata jedynie jedna
trzecia wszystkich istniejacych mieszkan, to dzieki tak duzej skali nowego budownictwa
wielorodzinnego, proporcje te szybko si¢ zmieniaja.'®* Warto zauwazy¢, ze pomimo tak
znaczacej dominacji zabudowy wielorodzinnej, w mie$cie w badanym okresie powstalo az
1179 mieszkan w budynkach jednorodzinnych, co stanowi pigty wynik wsrdd ogotu gmin
warszawskiej strefy podmiejskiej.'® Swiadczy to bez watpienia o bardzo duzej skali
budownictwa mieszkaniowego w Markach.'®® Standard realizowanych mieszkan jest nieco
nizszy od przecig¢tnej, a $rednia cena m2 powierzchni jest znacznie nizsza niz w Jozefowie,
co ma swoje odzwierciedlenie we wskaznikach opisujacych strukture spoteczng miasta.’®’

Marki, podobnie jak Jozefow, to gmina miejska; prawa miejskie uzyskaty w 1967
roku, w wyniku polaczenia w jedng miejscowos¢ kilku, do tej pory odrebnych osad
(najwazniejsze z nich to Marki, Pustelnik, Czarna Struga). Konsekwencjg urbanizacji tych
terenow, postgpujacej wzdhuz trasy Warszawa-Bialystok, a nastepnie scalenia ich, jest
nietypowy, jak na warszawska strefe podmiejska, uktad przestrzenny miasta, ciggnacego
si¢ na odcinku 9,5 km, podczas gdy szeroko$¢ pasa zabudowy nie przekracza 3 km.

Poczatek rozwoju Marek przypada na XIX wiek, gdy dotychczas typowo rolnicza
wie$, zaczela przeksztatca¢ si¢ w osrodek rzemieslniczy, a po otwarciu w 1884 roku
przedzalni welny, rowniez przemyslowy. Przez lata funkcje przemystowe dominowaly w

miejscowosci, a oprocz przedzalni istniaty liczne cegielnie oraz zaklady rzemie$lnicze z

184 patrz: Tabela Nr 3.

18 patrz: Tabela Nr 4.

18 Warto zauwazyé, ze Marki zajmujg trzecie miejsce w calej strefie podmiejskiej, pod wzgledem ilosci
wszystkich mieszkan ogotem, powstatych w latach 1998-2006, co wyraznie pokazuje Tabela Nr 4.

187 Wedtug danych, w Markach jest o jedng trzecig mniejszy udziat 0sob z wyzszym wyksztalceniem, niz w
Jozefowie, a takze jeden z najwyzszych w catej strefie podmiejskiej odsetek gospodarstw domowych, dla
ktorych podstawowym zrodtem dochodu sg zasitki socjalne i1 dla bezrobotnych (2,88% ogotu gospodarstw).
Takze przecigtny dochod na mieszkanca, cho¢ nieco wyzszy od $redniej dla catej strefy podmiejskiej, jest
prawie dwukrotnie mniejszy niz w Jozefowie. Zrodto: Narodowy Spis Powszechny 2002 oraz obliczenia
wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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branzy odziezowej i obuwniczej. Marki zaczelty rozwijaé si¢ bardzo intensywnie, a rozwoj
ten koncentrowal si¢ przede wszystkim wokoét fabryki, przy ktorej powstawatly osiedla dla
robotnikéw 1 budynki publiczne (m. in. szkota). Pod koniec XIX wieku osada liczyta okoto
10 tysigcy mieszkancow, a wigc bardzo duzo, jak na éwczesne warunki. Dodatkowym
impulsem rozwojowym byto otwarcie linii kolei waskotorowej (od 1897 roku konna, a od
1899 roku parowa), taczacej miejscowos¢ z Targowkiem.

Po drugiej wojnie $wiatowej Marki zaczely rozwija¢ si¢ bardziej dwutorowo. Z
jednej strony nadal byt to istotny osrodek przemystowy, a na miejsce zamknietej przedzalni
zaczely powstawaé nowe fabryki. Wcigz funkcjonowato wiele zaktadow rzemies$lniczych
oraz cegielni. Jednoczesnie, bezposrednio po wojnie, do Marek naptyneto, podobnie jak do
wiekszosci podwarszawskich miejscowosci, wielu mieszkancow zniszczonej stolicy. Od
tego czasu miejscowos¢ zaczeta rozwijac si¢ rowniez jako sypialniane osiedle o charakterze
satelitarnym.

Zatem, w koncu XX wieku Marki pehnity funkcje przemystowe oraz rezydencjonalne.
W ostatnich latach, w badanym przeze mnie okresie, naptyw nowych mieszkancéw do
miasta zdecydowanie nasilit si¢ i obecnie funkcje sypialniane zdaja si¢ coraz bardziej

dominowa¢. Wskaznik dojazdow do pracy wynosi tu 1,386 188

, @ wiec Marki sg w
wiekszym stopniu dostarczycielem sity roboczej, niz miejsc pracy.

Jest to bez watpienia zwigzane z bardzo dynamicznym rozwojem ludno$ciowym 1
przestrzennym miasta. Tempo tego rozwoju jest jednym z najwigkszych w warszawskiej
strefie podmiejskiej - w latach 1996-2006 liczba zameldowanych mieszkancow wzrosta o
47%.1%

Niezwykle  wysoka dynamika rozwoju ludnosciowego, jest pierwsza
charakterystyczng cecha wspolczesnych Marek. Druga cecha rozwoju przestrzennego
miasta, jest zdecydowana dominacja wsréd nowej zabudowy, mieszkan powstajacych w
budynkach wielorodzinnych, podczas gdy dotychczasowa zabudowa miala w
zdecydowanej wigkszosci charakter jednorodzinny. W miescie powstaja przede wszystkim
nowe osiedla budynkoéw wielomieszkaniowych, a cho¢ powstaja réwniez domy
jednorodzinne, jednak sa to pojedyncze inwestycje wilascicieli 1 mimo do$¢ duzej

190

bezwzglednej liczby™, w skali gminy stanowig zdecydowang mniejszo$¢ (36% udziat

188 patrz: Tabela Nr 1.
189 7r6dto: Dane Glownego Urzedu Statystycznego.
19 patrz: Tabela Nr 4.
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wsréd  wszystkich  oddanych mieszkaﬁ)lgl. Trzeba jednoczesnie  podkresli¢

charakterystyczng ceche¢ rozwoju przestrzennego Marek - nizszy standard powstajacej
zabudowy, na tle innych gmin warszawskiej strefy podmiejskiej.**

Wspotczesne Marki, to niezwykle dynamicznie rozwijajace si¢ miasto, w ktorym
nastepuje odwrdcenie proporcji pomiedzy zabudowg jedno- i1 wielorodzinng, bedace
miejscem, gdzie powstaja mieszkania o relatywnie nizszym standardzie. Nalezy postawié
pytanie, jakie czynniki warunkuja taki kierunek i tak wysoka dynamik¢ rozwoju
miejscowosci.

Jak wczesniej opisywalem, do najistotniejszych kwestii dotyczacych rozwoju gmin
strefy podmiejskiej, naleza te zwigzane z ich potozeniem i komunikacjg. Marki lezg w
bezposrednim sasiedztwie Warszawy, a przez miasto przebiega Droga Krajowa Nr 8,
bedaca trasa wylotowa, taczaca Warszawe z Biatymstokiem oraz granica z Litwa 1
Bialorusig. Poniewaz miasto nie posiada obwodnicy, caty, bardzo nat¢zony ruch przebiega
przez jego centrum, powodujac korki i wptywajac zdecydowanie niekorzystnie na komfort
zycia, a takze bardzo utrudniajgc komunikacj¢ z metropolig i innymi cze$ciami aglomeracji.
Opisywany, specyficzny uktad przestrzenny miasta, ulokowanego wzdluz DK Nr 8§,
dodatkowo ten niekorzystny efekt wzmaga. Ponadto fakt, ze Marki potozone sg na prawym
brzegu Wisty, stwarza dodatkowa barier¢ komunikacyjna, znaczaco wydtuzajac czas
dojazdu do centrum, poprzez konieczno$¢ korzystania z bardzo obcigzonych Trasy
Torunskiej oraz ulicy Radzyminskiej, a takze mostow. Jednocze$nie, brak przebiegajacej
przez miasto komunikacji kolejowej (kolej waskotorowa zostata zlikwidowana w 1974
roku) sprawia, ze nie ma atrakcyjnej alternatywy w postaci transportu zbiorowego, jak ma
to miejsce w tych obszarach strefy podmiejskiej, gdzie istniejg linie kolejowe. Autobusy
zmuszone s3 pokonywaé te same trasy drogowe, co samochody osobowe, co przy
wspomnianej niedroznos$ci w godzinach szczytu znacznie wydtuza czas dojazdu.

Bariery komunikacyjne, zwigzane przede wszystkim z dojazdami do Warszawy, to
jeden z podstawowych probleméw spolecznosci Marek, zwlaszcza w kontekScie
przytoczonych danych, méwigcych o tym, Ze miasto w obrgbie aglomeracji jest
dostarczycielem sity roboczej. Problem ten jest dostrzegany przez mieszkancoéw, ktorzy
wlasnie w szybkim rozwoju ludno$ciowym oraz ograniczeniach lokalnego rynku pracy
dostrzegaja zrodlo komunikacyjnego paralizu. Czeste sg opinie takie, jak ponizsza

wypowiedz jednego z mieszkancéw na forum internetowym: ,, Cata sprawa rozbija sie o to,

191 patrz: Tabela Nr 3.
192 patrz: Tabela Nr 5.

146



ze w Markach coraz bardziej przybywa mieszkancow. Mieszkancow ktorzy nie sq w stanie
znalez¢ tutaj pracy, i muszq dojezdzac¢ do Warszawy. I tyle razy bedzie powracala kwestia
rosngcych wydatkow na komunikacje publiczng (zwigzanych z jej rozwojem) i cen biletow,
ile  Burmistrz i Rada Miasta bedzie udawaé Ze problemu nie ma.
Gdyby mieszkancy mogli znalez¢ prace w Markach za godziwe pienigdze i na adekwatnych
do ich kwalifikacji stanowiskach (tu mam na mysli szczegolnie tych z wyzZszym
wyksztatceniem), to by do Warszawy nie jezdzili. Bo nikt nie jest sadomasochistq ktory dla
wlasnej  fantazji  traci  3-4 godziny dziennie na dojazdy w  korkach.
Zobaczmy na gminy typu Piaseczno, tomianki, Czosnow, Raszyn, Lesznowola... tam
migrujq firmy z Warszawy, ptacq podatki po setki tysiecy rocznie (od jednej firmy), i dajg
prace czesto calym okolicom za calkiem przyzwoite pienigdze. I zatrudniajq ludzi od
dozorcy, poprzez magazyniera a na ksiggowej konczqc. Ludzie nie tracq czasu na dojazdy,
sqg zadowoleni bo dobrze zarabiajq, i pracujq na adekwatnych do kwalifikacji
stanowiskach. "

Wypowiedz ta, wskazuje na jeden z dwoch gldéwnych probleméw w dziedzinie
komunikacji 1 transportu, wplywajacych negatywnie na jakos$¢ zycia w Markach. Chodzi o
zastrzezenia do funkcjonowania systemu komunikacji zbiorowej. Z jednej strony, jak
Zostato to juz wspomniane wczesniej, brak potaczenia kolejowego sprawia, ze dojazdy sa
dhugie, a warunki podr6zowania przepetnionymi autobusami mato komfortowe. Z drugie;j
strony pojawia si¢ problem finansowania transportu zbiorowego. W Markach, podobnie jak
w wigkszosci gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, opiera si¢ on na umowie z Zarzagdem
Transportu Miejskiego w Warszawie o dofinansowaniu obstugujacych linii podmiejskich.
Od kwoty, jaka jest przekazywana, zalezy ilo$¢ kurséw, a wiec i komfort podr6zowania (a
w godzinach szczytu réwniez to, czy wszyscy pasazerowie beda w stanie wsig$¢ do
autobusu). Jak wazna jest to kwestia dla mieszkancow, $wiadcza takie wypowiedzi jak ta:
., Chcialbym jeszcze zauwazyc, iz na dzien dzisiejszy czesc kierowcow przesiadla sie do
komunikacji miejskiej. W okolicach godziny 7 jest juz problem z wejsciem do autobusu.
ZTM chce zeby ludzie sie przesiedli do komunikacji 1 nie zapychali miasta ale jakos nie
przyszlo im do glowy, ze trzeba jeszcze do tego autobusu wejsc. Nawet jesli sie uda to

podroz w konserwie nie nalezy do przyjemnych. Do tego autobusy przyjezdzaja po 3 w

193 Whpis uzytkownika nomad997 z dnia 14.07.2011 roku, godz. 12:22.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,126073085,127014317,Re_Komunikat_prasowy_ZTM.html -  dostep
06.04.2012.
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ciagu max 5 iut a pozniej przez 15 minut pusto. Czy byly prowadzone jakies rozmowy z ztm
na temat zwiekszenia ilosci autobusow w godzinach szczytu? %

Drugim aspektem relacji finansowych jest koszt biletoéw, a $cislej ujmujac to, czy
Marki znajdg si¢ w obregbie pierwszej, czy tez drugiej strefy biletowej. Jak tatwo sie
domysle¢, jest to kwestia zywotnie interesujagca mieszkancow, a takze wyzwalajaca ich
aktywnos¢. W 2011 roku, z inicjatywy grup mieszkancoéw, rozpoczela si¢ akcja, majaca na
celu sklonienie wtadz lokalnych do zwigkszenia dotacji i wlaczenia Marek do pierwszej
strefy biletowej, a zatem tej obejmujgcej samg Warszawe. Spowodowato to bardzo
ozywiong debatg wsrod lokalnej spotecznosci, dzielgcej si¢ na zwolennikoéw tego pomystu
oraz przeciwnikow, argumentujacych, ze jest to zbyt duzy wydatek w budzecie gminy.
Debata ta toczyla si¢ rowniez na forach internetowych, dzigki czemu mozna poznaé
argumenty obu stron. Jeden ze zwolennikow zwigkszenia zaangazowania finansowego
pisze: ,, Uwazam, Ze przytgCzenie miasta Marki do strefy pierwszej jest bardzo korzystne,
osobiscie nie korzystam z komunikacji miejskiej, jezdze samochodem, ale to co sie dzieje na
drogach to horror. Jezeli bilety podrozejg to oczywiste jest, ze taniej bedzie si¢ oplacato
jezdzi¢ samochodem. Po podwyzce wiele ludzi zapewne przesigdzie si¢ do samochodow i
wtedy to dopiero bedq korki. A koszta? Nic nie ma za darmo. Ale podawane na tym forum
koszty przylqczenia Marek do pierwszej strefy moim zdaniem nie sq tak wielkie, ze miasta
nie sta¢ na doplateg, tym bardziej, ze i tak placimy za drugg strefe i to nie mato bo ok 2
min.”® A oto argumenty inicjatoréw akcji” ,, Dzis, gdy przed nami komunikacyjny paraliz,
spowodowany zamknieciem okolic Dworca Wilenskiego dla samochodow osobowych na
kilka lat, temat wlgczenia Marek do pierwszej strefy jest bardziej aktualny niz kiedykolwiek.
Prawie wszyscy sq zmuszeni, by przesigs¢ sie z samochodow do komunikacji publicznej.
Mieszkancy naszego miasta zastugujq, by traktowac ich jak pasazerow pierwszej, a nie
drugiej kategorii - argumentuje Sylwia Matusiak, jedna z inicjatorek akcji. (...) Chcemy
przypomniec, ze obecnie koszt jednorazowego biletu w obrebie Zgbek czy Warszawy wynosi
2,80 zi. Mieszkancy Marek za jednorazowy przejazd zmuszeni sq placi¢ 4,20 zI, a juz

wkrotce 5,60 zI. Te ceny mialyby obowigzywac do konca 2012 roku. Pozniej i tak czekajg

19 Wpis uzytkownika kalidor z dnia 26.10.2011 roku, godz. 13:03 (pisownia oryginalna).
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,130091672,,Plany_ZTM_Kukulcze_jajo_dla_Marek.html?v=2 — dostep
06.04.2012.

19 Wpis uzytkownika rafael843 z dnia 13.07.2011 roku, godz. 10:39.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,126073085,126977959,Re_Komunikat_prasowy_ZTM.html -  dostep
06.04.2012
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nas kolejne podwyzki. Pierwsza z poczgtkiem 2013 roku, a kolejna - rok pozniej. Cena
biletéw bedzie rosngé odpowiednio do 7 zt i 7,80 zI za przejazd - dodaje. ™

Przeciwnicy wilaczenia Marek do pierwszej strefy biletowej, przede wszystkim
zwracali uwage na finansowy aspekt tej operacji. ,, To czysty biznes - i nie majg do tego nic
dobre relacje burmistrza z ZTM-em, placimy-jezdzimy. [ pytanie o zasadnosé
wprowadzenia [ strefy tez powinno by¢ biznesowe - czy Markom, jako miastu i jako
mieszkaricom oplaci sie to finansowo.”*® 1 strefa dla Marek tak... ale wtedy gdy
zrealizowane zostang najwazniejsze inwestycje, ktore powinny by¢ zrobione juz za
poprzednich kadencji. (...) Nie robmy z Marek tylko sypialni Warszawy. Marki potrzebujg
inwestycji. Inwestycji, ktore mogqg by¢ finansowane zarowno z pieniedzy gminnych, jak i
unijnych (czyli kosztujq gmine, a tym samym jej mieszkancow mniej niz finansowanie linii
autobusowych), a korzysci wynikajgce z wdrozenia tychze inwestycji sq zdecydowanie
wigksze dla mieszkancow Marek. (...) Spoteczenstwo Marek musi wiedzie¢ , Ze wspomniane
inwestycje bylyby zahamowane poprzez wprowadzenie 1 strefy. Czy naprawde tego chcemy
dla Marek? "% Niektorzy odpowiadali wprost inicjatorom akcji: ,, Rozumiem, zZe pan
minister ma juz gotowy plan cig¢ w miejskich inwestycjach i powie nam gdzie chciatby
ucigé wydatki, aby uzbiera¢ na pierwszq strefe. Na pewno zna doskonale sytuacje
mareckich szkot i moze tam zaproponuje ciecia, przeciez nasze szkoly sq rodem z XXI
wieku, podobnie jak przedszkola, gdzie nie dostaje si¢ prawie potowa chetnych, drogi,
boiska - przeciez niektorzy radni méwiq, ze tyle juz ich u nas jest, Ze nie ma sensu budowac
kolejnych, nie wspomng nawet o placach zabaw. Gdzies wyczytatem, ze na komunikacje
wydaje sie w Markach cos okolo 2 min zlotych rocznie. Przy pierwszej strefie ta kwota
wzrosnie do 4 min, bo chyba taki jest schemat. To gdzie ucinamy? A moze podniesiemy
podatki i bedzie wilk syty i owca cala? 199

Przytaczam t¢ dyskusj¢ aby z jednej strony pokazaé, ze kwestie komunikacji 1
dojazdow do Warszawy, stanowig rzeczywisty, jeden z najpowazniejszych problemow dla

mieszkancow Marek. Z drugiej strony, jest to przyklad, samoorganizacji miejscowe]

19 Zemlich M., Czy Marki wejdg do pierwszej strefy biletowej?, www.gazetaecho.pl z dnia 20.10.2011 -
dostep 29.03.2012.

Y7 Wpis uzytkownika szybki89 z dnia 15.06.2011 roku, godz. 08:33.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,126073085,126142115,Re. MARKI_w_pierwszej_strefie.html — dostep
06.04.2012

1% Wpis uzytkownika tomason121 z dnia 18.06.2011 roku, godz. 00:01.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,126073085,126240643,Re_W_Zabkach_potrafia_.html ~ tomason121 -
dostep 06.04.2012.

199 Wpis uzytkownika hrabia-dooku z dnia 13.06.2011 roku, godz. 23:00.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,126073085,126103763,Re_ MARKI_w_pierwszej_strefie.ntml — dostep
06.04.2012.
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spotecznosci wokot nurtujacych ja problemow. Chociaz w akcje zbierania podpisow, za
wiaczeniem Marek do pierwszej strefy biletowej, zaangazowaty si¢ rowniez ugrupowania
polityczne, to w duzym stopniu byla to inicjatywa mieszkancow. W efekcie zebrano
ogotem ponad dwa tysigce podpisoéw, zyskano przychylno$¢ witadz lokalnych a nastepnie
podjeto negocjacje z ZTM 1 wyliczanie kosztow zwigkszonej dotacji, jakg mialyby ptaci¢
Marki.

Oprocz kwestii zwigzanych z niezadowalajacym stanem transportu zbiorowego,
drugim, rownie istotnym problemem komunikacyjnym w Markach, jest brak obwodnicy i
kumulowanie si¢ catego ruchu, zaréwno tranzytowego, jak i dojazdowego na glownej
arterii miasta, ulicy Pitsudskiego. Od lat planowana inwestycja, byta juz wtaczana do planu
budowy drog, a nastepnie z niej wykreslana po utracie decyzji sSrodowiskowej. Nadzieja dla
miasta jest fakt, ze w grudniu 2011 roku obwodnica Marek uzyskala ponownie decyzje
srodowiskowa, a jednoczesnie jej finansowanie ma zapewni¢ wiaczenie jej do programu
wykorzystania srodkéw z Unii Europejskiej. Sprawa nabrala zatem duzej dynamiki i
pojawily sie¢ realne szanse na wybudowanie tej drogi w ciggu najblizszych lat.

Jak wazna jest to kwestia, a zarazem fundamentalny problem dla mieszkancow moze
Swiadczy¢ fakt, ze wedtug réznych wyliczen, dziennie gtowna ulica Marek przejezdza od
50 do 60 tysiecy pojazddw, czynigc ja jedng z najbardziej zattoczonych tras wylotowych z
Warszawy. Sprawa ta pojawia si¢ nader czesto w wypowiedziach mieszkancow 1 nie brak
glosow takich jak ten: ,, W Warszawie mowi sie powoli ze Marki sq najgorszym wyjazdem z
Warszawy. Poniewaz przejazd przez cate Marki zajmuje w kierunku Warszawy rano do
godziny a przed weekendami w kierunku Radzymina do 2 godzin to jeszcze godzina i
opoznienia (prognozuje przez ekstrapolacje ze trzeba na to do dwoch lat) i pojawi sie

»200 Niektorzy mieszkancy wprost uznaja, ze

sprawa  nieprzejezdnosci  miasta.
niedogodnosci komunikacyjne, sa glownym problemem, tak powaznym, ze dyskwalifikuja
Marki jako dobre miejsce do zamieszkania: ,,Ja gdybym miat kupi¢ mieszkanie drugi raz to
szukatby czegos gdzie jest SKM. Ale nie kazdego na to stac. ~201

Kwestia budowy obwodnicy, podobnie jak sprawa dofinansowania transportu
zbiorowego, rowniez stala si¢ polem do samoorganizacji mieszkancow miasta. Z ich

inicjatywy w 2009 roku zapoczatkowana zostata akcja ,,Tak dla Obwodnicy Marek”, w

200 Wpis uzytkownika puljan z dnia 11.12.2010 roku, godz. 14:38.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,119627477,119755653,korek_do_radzymina.html — dostep 06.04.2012.
2L Wpis uzytkownika ro_a z dnia 14.03.2012 roku, godz. 15:10.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,134234880,134243197,Re_Czy_ warto_przeprowadzic_sie_do_Marek_.ht
ml — dostep 03.04.2012.
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ramach ktorej zbierano podpisy pod listem do Ministra Infrastruktury, wsrod mieszkancow,
ale takze kierowcow przejezdzajacych przez Marki tranzytem i stojacych w tworzacych si¢
korkach. Akcja miata dos$¢ spektakularng forme, polegajaca na rozdawaniu kierowcom
cukierkéw, co przyciggneto uwage mediow, w tym rowniez ogdlnopolskich 1 nagtosnito
cate przedsigwziecie. Powstato stowarzyszenie ,,Marki 2020, ktére aktywnie wystepowato
w sprawie obwodnicy. Trudno oceni¢, czy dziatania te przyczynity si¢ do korzystnych
rozwigzan w sprawie budowy trasy, sg jednak kolejnym dowodem na to, ze w Markach
istnieje spotecznos¢ lokalna, zdolna integrowac si¢ wokoét palacych jg problemow. Jest to
zjawisko szczegolnie istotne, w gminie o tak wysokim udziale nowych mieszkancow.

Jak wynika z przedstawionej analizy, niesprzyjajace uwarunkowania komunikacyjno-
transportowe powinny hamowac¢ rozwoj ludno$ciowy Marek, jednak tak si¢ nie dzieje.
Jednocze$nie, w miescie, w ktorym jeszcze w poczatkach lat 90 XX wieku, zabudowa
jednorodzinna stanowita zdecydowang wigkszo$¢ mieszkan, tak silnie dominuje dzi$ nowa
zabudowa wielomieszkaniowa. Jakie sg przyczyny niezwykle wysokiej dynamiki i takiego
kierunku rozwoju?

Odpowiedz na to pytanie, zawarta jest przede wszystkim w charakterystyce potozenia
miasta. Marki granicza z dwoma bardzo szybko rozwijajacymi si¢ ludnosciowo dzielnicami
Warszawy: Targowkiem i Bialolgka. Jednoczesnie, ceny mieszkan sa tu o okoto 20%-25%
nizsze niz w wymienionych, dzielnicach stolicy, z ktérych jedna — Biatotgka jest dzielnica
peryferyjna. Marki, bedace zatem zdecydowanie tansza lokalizacja, moga dzigki temu
przycigga¢ mieszkancoéw, ktérzy sa mniej zamozni. Moga oni zaakceptowaé wigksze
niedogodnosci komunikacyjne 1 mieszkanie poza metropolia, w zamian za nizsza ceng
kupna mieszkania.

O shluszno$ci tej tezy moze réwniez $wiadczy¢ poréwnanie Marek z sgsiednimi
Zabkami, miastem potozonym podobnie, wzgledem stolicy, przechodzacym podobne
zmiany struktury przestrzennej. Tym, co r6zni obydwie miejscowosci, jest to, ze przez
Zabki przebiega linia kolejowa, zapewniajaca dogodng 1 szybka komunikacje z centrum
metropolii, a przez Marki nie. Z badan wynika, Ze $rednia cena metra kwadratowego
mieszkania w Markach, jest nizsza o okoto 10% niz w Zalbkach.202 Teze t¢ zdaje sie
potwierdza¢ cytowana powyzej wypowiedz internauty ro_a, podkres§lajacego nizsza ceng
mieszkan w Markach, w pordéwnaniu do innych miejscowosci strefy podmiejskiej,

posiadajacych dostep do Szybkiej Kolei Miejskie;.

202 patrz: Tabela Nr 7.
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Potozenie Marek na mapie aglomeracji warszawskiej, determinuje rowniez kierunek
rozwoju przestrzennego miasta, charakteryzujacy si¢ silng dominacjag nowopowstajacej
zabudowy wielomieszkaniowej, mimo tego, ze w poczatkach lat 90 XX wieku, to
zabudowa jednorodzinna stanowita zdecydowana wigkszos¢ mieszkan. Marki pozostajg
czescig duzej podinocno-wschodniej czesci warszawskiego obszaru metropolitalnego,
charakteryzujacej si¢ relatywnie niskim prestizem i co za tym idzie, nieruchomosci sg tu
tansze, niz w innych rejonach aglomeracji. Z drugiej strony teren ten, obejmujacy
warszawskie dzielnice Targéwek 1 Biatoleke, a takze takie gminy jak Zabki, Marki i1
Radzymin, bardzo intensywnie rozwija si¢ ludnosciowo 1 przestrzennie i jest jednym z
glownych obszarow powstawania nowej zabudowy wielomieszkaniowej. Zatem Marki,
bardzo silnie powigzane z otaczajacymi je obszarami, wpisuja si¢ w kierunek rozwoju, jaki
przyjela cata duza czg$¢ obszaru metropolitalnego. Jest to kolejny dowdd na to, jak silnie sa
ze sobg powigzane poszczegdlne obszary aglomeracji i badajac je, nalezy robi¢ to w
zdecydowanie szerszej perspektywie przestrzennej.

Jednoczesnie, prawo lokalne nie stawia powazniejszych barier i zezwala na do$¢
swobodne lokowanie na wielu obszarach miasta inwestycji w budynki wielomieszkaniowe,
przy czym, co warto podkresli¢ w kontek$cie badan prowadzonych w Izabelinie i
Jozefowie, w Markach nie mialy miejsca zadne powazniejsze dyskusje, czy protesty
poddajace w watpliwos¢ taki kierunek rozwoju.

Duza podaz mieszkah w stosunkowo przystgpnych cenach, pomimo niedogodnos$ci
komunikacyjnych, jest wigc podstawg sukcesu Marek, jako dynamicznie rozwijajacej sie
ludnos$ciowo podwarszawskiej miejscowosci.

Teze t¢ zdajg si¢ potwierdza¢ liczne wypowiedzi samych mieszkancow: ,, Mieszkam
w  Markach (rejon Granicznej) od 6 lat. Poprzednio mieszkalem na Bialofece.
Do  Warszawy raczej bym juz nie wrocil, mimo dojazdow do pracy.
Wiadomo nie jest tak jak bysmy chcieli (brak centrum miasta, ulic i innej infrastruktury).
Ludzie palg w piecach wszystko co si¢ da spali¢. W lasach wysypiska smieci, itd. Mozna
duzo wylicza¢. Pytanie czy sq miejsca blisko Warszawy gdzie jest wszystko idealnie.
Decyzja o zamieszkaniu pod Warszawg musi uwzgledniaé to, ze bedg korki (wszystkie
dojazdy do Warszawy sq zapchane), Ze trzeba dzieci dowozi¢ do przedszkoli i szkotl. Czyli

4 . . . . ))2
tansze mieszkania ale drozsze utrzymanie (np. dwa samochody). 03 Czesto akcentowane

203 Wpis uzytkownika marek30022 z dnia 19.03.2012 roku, godz. 08:38.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,134234880,134367204,Re_Czy_ warto_przeprowadzic_sie_do_Marek_.ht
ml — dostep 03.04.2012.
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jest silne powigzanie z o$ciennymi dzielnicami Warszawy: ,,mieszkam na skraju Marek,
wiec korki na Pitsudskiego mi nie straszne, dziecko chodzi do szkoly na Biatolece, zakupy
robie w centrach handlowych, w sumie rzadko bywam w centrum Marek. 2%

Sa jednak takze czynniki, ktore sprawiajg, ze sytuacji komunikacyjnej miasta nie
nalezy ocenia¢ az tak negatywnie, a wrgcz mozna uznac jg za perspektywiczng. Marki,
graniczac z Warszawa, znajduja si¢ w duzo korzystniejszej sytuacji niz inne miejscowosci,
réwniez nie posiadajace dogodnych potaczen kolejowych, badz drogowych, a polozone
dalej od stolicy. Dojazd z tych obszaréw jest jeszcze trudniejszy, z uwagi na koniecznos$¢
pokonania dodatkowego dystansu, czesto zakorkowanymi arteriami. Warto zauwazy¢, ze
poza godzinami szczytu, dotarcie samochodem z Marek do centrum Warszawy, zajmuje
czesto zaledwie kilkanascie minut. Tak oto ocenia t¢ sytuacje jeden z mieszkancow: ,, Sklep
podreczny blisko, do M1 - Kilometr, do szkoly i placu zabaw przy Szkolnej - blisko.
Przystanek - 5 minut. Do Kolumny Zygmunta - 10 kilometréw, to blizej niz z Ursynowa.”*®

Mieszkancy, osiedlajacy si¢ w mieScie majag bez watpienia réwniez na uwadze
szanse, ktore moga wplyna¢ na poprawe sytuacji komunikacyjnej. Opisane wcze$niej
realne perspektywy budowy obwodnicy Marek, w potaczeniu z przebudowa Trasy
Torunskiej do standardéw drogi ekspresowej, wyprowadza ruch tranzytowy z centrum
miasta i usprawnig wyjazd w kierunku Warszawy, a takze poprawig sytuacj¢ zwigzang z
przemieszczaniem si¢ na lewa strong Wisly, zwlaszcza w kontek$cie otwartego w 2012
roku nowego mostu na Wiste. Wydaje si¢, ze argumenty te wplywaja na decyzje osob,
ktore naptynety, badz chcg sie osiedli¢ w miescie, czego dowodem sg takie wypowiedzi
oceniajace sytuacje komunikacyjna: ,, Inaczej bedzie, gdy doczekamy sie obwodnicy. Pigé
lat temu mozna byto o niej tylko pomarzyc, dzis sq przynajmniej jakies szanse. 206

Korzystne perspektywy daje rowniez budowa drugiej linii metra w Warszawie, CO
pozwoli na duzo szybszy dojazd do wielu miejsc stolicy komunikacja publiczna, zwlaszcza

w perspektywie przedluzenia w przysztosci metra, w kierunku graniczacego z Markami

Targowka. Dalszy, dynamiczny rozwoj sasiedniej Biatoleki, takze moze wplynaé na

24 Wpis uzytkownika kasia_de z dnia 14.03.2012 roku, godz. 13:11.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,134234880,,Czy_warto_przeprowadzic_sie_do_Marek_.html?v=2 — dotep
03.04.2012.

205 Wpis uzytkownika kawanalawel z dnia 20.03.2012 roku, godz. 10:13.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,134234880,134402076,Re_Czy_warto_przeprowadzic_sie_do_Marek_Ta
k.html — dostep 03.04.2012.

206 Wpis uzytkownika futrzasty9 z dnia 14.03.2012 roku, godz. 21:42.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,134234880,134255633,Re_Czy_warto_przeprowadzic_sie_do_Marek_.ht
ml — dostep 03.04.2012.
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poprawe sytuacji Marek w dziedzinie dostepu do komunikacji publicznej, ktora bedzie
musiata by¢ rozwijana na terenie tej dzielnicy.

Perspektywy poprawy sytuacji komunikacyjnej mieszkancow Marek, to zatem
dopiero kwestia nast¢gpnych kilku lat, jednak szansa ta jest realna, co bez watpienia wptywa
na decyzje potencjalnych mieszkancow. Zrealizowanie wymienionych inwestycji, moze
wptyna¢ na przyszla atrakcyjno$¢ Marek, jako miejsca zamieszkania, a w konsekwencji
moze wywindowa¢ w gore réwniez ceny nieruchomos$ci i prestiz lokalizacji. Marki
potozone sg zaledwie 12 km od centrum Warszawy, a zatem blizej niz wiele jej
peryferyjnych dzielnic, co przy dobrym skomunikowaniu z reszta aglomeracji moze
sprawi¢, ze bedzie to pozadana lokalizacja.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage na zagrozenia, jakie stoja przed Markami, ktore moga
przeszkodzi¢ w poprawie sytuacji miasta i rozwigzaniu jego probleméw komunikacyjnych.
W pierwszej kolejnosci, jest to dalsza intensywna zabudowa, zar6wno samych Marek, jak 1
sgsiednich dzielnic Warszawy, a takze nieco dalej potozonych okolicznych gmin, takich jak
Radzymin. Istnieje realne zagrozenie, ze szybko postepujacy rozwdj ludnosciowy tej czegsci
aglomeracji, moze zniwelowac¢ korzysci, jakie ptyng z powstania nowych drég i rozwigzan
komunikacyjnych. Chociaz zwigkszy si¢ ilo$¢ alternatywnych potaczen oraz ich
przepustowos$¢, zarowno dla transportu indywidualnego, jak i zbiorowego, jeszcze szybciej
moze przybywac¢ o0sob korzystajacych. Moze to prowadzi¢ do powrotu do stanu
niewydolno$ci ukladu komunikacyjnego, a w konsekwencji atrakcyjno$s¢ Marek na tym
polu nie poprawi sie¢.

Juz teraz mieszkancy zauwazaja, ze niewydolno$¢ transportu autobusowego,
faczacego miasto z Warszawga, ma swoje zrodla rowniez w tym, ze korzystaja z niego
mieszkancy sasiednich gmin, zwlaszcza Radzymina. Widza w tym duze zagrozenie,
szczegblnie w perspektywie zwigkszenia zaangazowania finansowego Marek w
komunikacje zbiorowa: ,, Ale chcg zwroci¢ uwage na jedng rzecz: ZTM chce nam silg
przesadzi¢ nie tylko Nadme, ale i inne okoliczne wsie z gm. Radzymin do linii 718. Ludzie
si¢ przesiqgdq, i zwigkszy sie tylko tlok. Pozostaje postawi¢ pytania: dlaczego z naszego
budzetu mamy placi¢ za dowozZonych na nasz teren mieszkancow innej gminy? Czy ZTM
planuje zwigkszy¢ (na swoj koszt) liczbe kursow [linii 718, a gm. Radzymin zacznie
partycypowaé w kosztach utrzymania linii 718? Smiem twierdzié, ze na oba pytanie

odpowied? jest jedna: Nie. Tak wiec co nasza Rada Miasta ma zamiar zrobié¢ aby
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powstrzymac to kukufcze jajo jakie chce si¢ nam zafuna’owac'?”207

. ,,Gminy oScienne
wiedzq jak rozwigzac swe problemy kosztem innych. Swych mieszkancow dowiozg do
Marek a marki wywiozq ich dalej ale juz za swoja kase. Na chwilge obecna nie widze super
rozwigzania tego problemu. Bo co na petli sprawdzaé miejsce zamieszkania. | tak wszyscy
bedq mieli karty miejskie uprawniajgce do korzystania z komunikacji publicznej. Nikt
przeciez nie bedzie wyciggatl z autobusow ludzi podrozujgcych tym srodkiem komunikacyi.
bo mieszka np. poza Markami. Zabroni¢ busom zatrzymywania si¢ na przystankach
autobusowych, a kto tego zakazu bedzie egzekwowat. 208

Z dynamicznym rozwojem ludno$ciowym 1 przestrzennym, wigzg si¢ takze inne
powazne zagrozenia dla atrakcyjno$ci osiedlania si¢ i mieszkania w Markach. Specyficzny
uktad przestrzenny miasta sprawit, ze nowe osiedla znajduja si¢ stosunkowo blisko jego
granic. Poniewaz Marki niemal ze wszystkich stron otoczone sa terenami le$nymi,
naptywajacy mieszkancy maja dostgp do blisko potozonych potencjalnych terendow
rekreacyjnych. Zmniejsza to bez watpienia poczucie zageszczenia, wplywajac na
atrakcyjno$¢ Marek, jako miejsca zamieszkania. Jednocze$nie jednak, postepujaca
niekontrolowana zabudowa deweloperska wewnatrz miasta, moze spowodowac wzrost
zaggszcezenia na tyle, ze zacznie on wplywac niekorzystnie na jakos¢ zycia. Zatem, Marki
stoja w obliczu zagrozenia, charakterystycznego dla tego typu gmin (0 ograniczonym
obszarze, dynamicznym rozwoju ludnosciowym, zdominowanych przez budownictwo
wielomieszkaniowe), ze padng ofiarg wlasnego sukcesu, zwigkszajac zageszczenie i tym
samym pogarszajac atrakcyjnos$¢ zycia mieszkancow.

Znaczaca barierg wzrostu atrakcyjno$ci Marek, ich prestizu oraz wartosci
nieruchomosci, moze sta¢ si¢ rOwniez opisywany wczesniej mechanizm reprodukeji. Jak
pokazatem, w obrebie warszawskiej strefy podmiejskiej, poszczegdlne obszary postrzegane
sa jako mniej, lub bardziej prestizowe i bardzo trudno ten wizerunek zmieni¢. Co wigcej, z
uwagi na tendencj¢ do naptywania na dany teren mieszkancoOw o statusie spotecznym
zblizonym do tych juz mieszkajacych, w §lad za tym powielaniem struktury spotecznej,
podaza réwniez reprodukcja prestizu lokalizacji. Z tym z kolei zwigzane s3 mechanizmy,
ksztaltujace ceny nieruchomosci. Z uwagi na nizszy prestiz Marek, istnieje zagrozenie

utrwalenia si¢ tego wizerunku.

207 Wpis uzytkownika nomad997 z dnia 25.10.2011 roku, godz. 18:49.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,130091672,,Plany ZTM_Kukulcze jajo_dla_Marek.html?v=2 nomad997
— dostep 06.04.2012.

208 Wpis uzytkownika gekon-3 z dnia 26.10.2011 roku, godz. 12:06.
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,130091672,130113424,Re_Plany ZTM_Kukulcze_jajo_dla_Marek.html
— dostep 06.04.2012.

155


http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,130091672,,Plany_ZTM_Kukulcze_jajo_dla_Marek.html?v=2
http://forum.gazeta.pl/forum/w,450,130091672,130113424,Re_Plany_ZTM_Kukulcze_jajo_dla_Marek.html

W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na jeszcze jedng istotng ceche rozwoju
przestrzennego Marek, jaka jest panujacy chaos urbanistyczny. W wielu podwarszawskich
miejscowosciach, w ktorych ma miejsce dynamiczny rozwdj, zabudowa powstaje w sposob
przypadkowy, bez nawigzania do zastanej architektury, mieszajac rézne funkcje na
stosunkowo matych obszarach. Czgsto procesy te rozpoczety sie juz przed rokiem 1990,
kiedy to posrod starych, przedwojennych budynkow — jedno- badz wielorodzinnych,
zaczeto budowac bloki, a takze prywatne domy jednorodzinne, nierzadko petnigce rowniez
funkcje uslugowe, handlowe, czy warsztatowe. Obecnie, rowniez w Markach, pomiedzy
taka mozaik¢ roznej zabudowy, wprowadza si¢ rozmaite obiekty: zaréwno domy
jednorodzinne, wielomieszkaniowe, jak i mate i duze obiekty komercyjne. Gtoéwnym
kryterium staje si¢ posiadanie wolnej dziatki. Takim procesom sprzyja bez watpienia brak
uchwalonych miejscowych plandéw, albo tez zbytnia 0g6lnos¢ ich zapiséw i niedostateczne
doprecyzowanie i opisanie w nich jakiego rodzaju obiekty mozna wznosi¢ w
poszczeg6lnych obszarach i miejscach. Bez watpienia, taki sposob zabudowywania miasta
nie sprzyja budowaniu jego atrakcyjnos$ci i moze ogranicza¢ perspektywy na przesztos¢,
zamykajac Marki w ramach obecnej charakterystyki - miejsca mato prestizowego, mato
atrakcyjnego przestrzennie, lokalizacji dla stosunkowo tanich mieszkan. Przyktad Marek,
moze stuzy¢ innym gminom strefy podmiejskiej, ktore stoja przed nasileniem si¢ procesow
suburbanizacyjnych. Nie dbanie o tad 1 sp6jnos$¢ przestrzenng, prowadzace do chaosu
urbanistycznego, wptywa negatywnie na wizerunek miejscowosci, prestiz 1 atrakcyjnose,
jako miejsca zamieszkania. To z kolei moze nie$¢ konsekwencje co do Kierunku, w jakim
bedzie podazac struktura spoteczna tych terenow.

Marki sg bez watpienia, perspektywiczng czescig warszawskiej strefy podmiejskie;,
majaca duze szanse podnie$¢ jakos$¢ zycia swoich mieszkancow, a co z tym zwigzane,
swoja atrakcyjno$¢ 1 prestiz. Jednoczesnie jednak, istnieja liczne zagrozenia, ktdére moga
zablokowa¢ taki kierunek rozwoju 1 utrwali¢ obecng charakterystyke miasta, a w
ekstremalnie niekorzystnej sytuacji nawet zatrzymaé jego rozwoj. Nietrudno sobie
wyobrazi¢ sytuacje¢, ze za kilka lat, mimo nowych rozwigzan komunikacyjnych, Marki beda
fragmentem silnie zurbanizowanej czgSci aglomeracji warszawskiej, intensywnie
zabudowanej budynkami wielomieszkaniowymi, z ktorej, z racji na znaczacy wzrost liczby
mieszkancow, bedzie jeszcze trudniej niz dzi§ dojecha¢ do centralnych obszarow
metropolii. W takim scenariuszu, ceny nieruchomos$ci nie bgda rosty, ale wrecz spadaty,

podobnie jak prestiz lokalizacji.
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Poniewaz te same czynniki, takie jak kwestie komunikacyjne, czy dalsza zabudowa
miasta, sg zarowno szansg, jak i zagrozeniem dla jego rozwoju, niezwykle wazne dla
przysztosci Marek jest, aby fragment obszaru metropolitalnego, w ktorym si¢ znajduja,
rozwijat si¢ harmonijnie.

Warto podkresli¢, ze cho¢ cze$¢ czynnikoéw, majacych wplyw na przyszla sytuacje
miasta, takich jak rozwigzania komunikacyjne, czy intensyfikacja zabudowy okolicznych
dzielnic i gmin, nie zalezy od wiadz Marek, to jednak sa réwniez takie, ktore wladze
lokalne mogg z powodzeniem ksztaltowaé¢, albo co najmniej na nie wptywaé. Polityka
przestrzenna miasta moze by¢ prowadzona w taki sposob, aby unikng¢ zbytniego
zageszczenia, a jednoczesnie lokowa¢ nowa zabudowe, dajac mieszkancom pelny dostep
do infrastruktury i ustug publicznych. Jednoczes$nie, wladze miasta powinny, w
porozumieniu z wiadzami Warszawy 1 innych gmin, stara¢ si¢ maksymalnie rozwijac
transport zbiorowy, wytyczajac trasy pozwalajace na uprzywilejowane, szybkie
przedostanie si¢ do centrum aglomeracji.

Jest to oczywiscie duzo bardziej zlozony problem, jeden z kluczowych problemow
warszawskiego obszaru metropolitalnego: jak skoordynowa¢ polityke transportowa i
komunikacyjna, na poziomie calej aglomeracji. W tej materii, dzialanie pojedynczej, nawet
najlepiej zarzadzanej gminy, jest z gory skazane na niepowodzenie, bez wsparcia, czy
racze] wspoOlnego dziatania, innych gmin, a przede wszystkim wtadz Warszawy. Pokazuje
to dobitnie przyktad dofinansowywania przez Marki transportu zbiorowego, z ktorego
korzystaja rowniez mieszkancy okolicznych gmin. Jest to problem wielu gmin potozonych
w bezposrednim sgsiedztwie metropolii, ktore silg rzeczy sa obszarem tranzytowym dla
mieszkancoOw miejscowosci lezacych na obrzezach aglomeracji. Przewaznie same doptacaja
transportu zbiorowego, co jednak nie przeszkadza korzysta¢ z tych potaczen mieszkancom
dalej potozonych gmin, mimo, Ze ich wtadze bardzo czgsto nie partycypuja w kosztach.

Zatem, wychodzac od przyktadu takiej gminy jak Marki, wida¢, w jak duzym stopniu
poszczegbdlne czesci obszaru metropolitalnego sa od siebie wspolzalezne i1 jak bardzo
potrzeba rozwigzan, ktére pozwola na wspdlne zarzadzanie niektdrymi, kluczowymi
sferami funkcjonowania aglomeracji. Jednym z takich obszarow, potencjalnego wspdlnego
dziatania, powinny by¢ wtasnie kwestie komunikacyjne i transportowe. Nieréwny dostep
do komunikacji zbiorowej, pomiedzy gminami (jedne majg dostep do transportu
kolejowego, inne tylko autobusowego, jedne granicza bezposrednio z Warszawg, w innych
trasy dojazdu przebiegaja przez obszar innych gmin), sprawia, ze powinno si¢ dazy¢ do

wypracowania jednego, spojnego, zarzadzanego centralnie systemu transportowego, W
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ktorym proporcjonalnie partycypowatyby wszystkie gminy i ktory umozliwitby dojazd ze
wszystkich obszaré6w aglomeracji. Aby jednak mozna bylo skutecznie wprowadzi¢ i
zrealizowac¢ takie rozwiazania (potrzebne z reszta nie tylko w obszarze transportu, ale i w

innych), nalezatoby wprowadzi¢ odpowiednie rozwigzania prawne, pozwalajace zarzadzac

catymi obszarami metropolitalnymi.
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Podsumowanie

Czy warszawska strefa podmiejska jest zréznicowana przestrzennie? Odpowiedz na
pytanie, ktore stato si¢ przyczynkiem do moich badan, w swietle ich wynikéw wydaje si¢
oczywista. Zrdznicowanie istnieje, jest silne i przebiega na wielu ptaszczyznach, takich jak
dynamika rozwoju ludno$ciowego i przestrzennego, typ, czy tez standard powstajacej
zabudowy. Przeprowadzone badania pokazuja jednak wyraznie, ze w$rdd zréznicowanych
obszaré6w — gmin strefy podmiejskiej, mozna wskaza¢ kilka zdecydowanie zarysowanych
modeli rozwoju.

Pierwszym z nich podaza grupa gmin, a takze obszaréw bedacych cze$ciami gmin,
uwazanych za najbardziej prestizowe i ekskluzywne. To tu powstajag mieszkania o
najwyzszym standardzie, a nieruchomosci osiagaja najwyzsze ceny. Wsrdd istniejacej
zabudowy dominuja budynki jednorodzinne, co ma bezposredni zwigzek z letniskowymi
korzeniami takich obszaréw. RoOwniez nowopowstajace inwestycje, to w wiekszosci
przypadkow zabudowa jednorodzinna.”® Wiasnie spojnosé przestrzenna, architektoniczna i
spoteczna jest jedng z charakterystycznych cech tych terenow. Na tle pozostatych obszarow
strefy podmiejskiej, uwazane sg za tadne, kameralne, o matym zageszczeniu, $wietnych
warunkach przyrodniczych, bardzo czegsto potozone sg wsrdd lasow. Takie polozenie
zapewnia mieszkancom bardzo dobre warunki zycia. Wérdd zamieszkujacych tam, a takze
sprowadzajacych si¢, zauwazalna jest wyrazna nadreprezentacja osob zamoznych i dobrze
wyksztalconych. Z jednej strony odpowiada za to opisane zjawisko reprodukcji struktury
spolecznej, z drugiej strony nieruchomosci w najlepszych lokalizacjach osiaggaja na tyle
wysokie ceny, ze stanowi to barierg zakupu 1 osiedlenia sie¢.

To, co charakteryzuje te tereny, to rowniez dobra, na tle calej strefy podmiejskie;,
komunikacja z centrum aglomeracji, badz to drogowa, badz tez poprzez zbiorowy transport
kolejowy, a takze potozenie, najczescie] w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy (cho¢ przy
dogodnym polaczeniu kolejowym, warunek ten staje si¢ mniej istotny).

Chociaz obszary te stanowia jedynie fragment warszawskiej strefy podmiejskiej, to

ich istnienie 1 dynamiczny rozwdj, s3 niezwykle istotnym $wiadectwem zachodzacych w

29 Wyjatkiem wérod tego typu obszaréw jest opisywana gmina Jozefow, w ktorej wérod nowopowstajacych
mieszkan dominuja te w zabudowie wielomieszkaniowej.
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aglomeracji proceséw suburbanizacyjnych. Ich sukces jest dowodem migracji poza centrum
obszaru metropolitalnego, w poszukiwaniu lepszej jakosci zycia, a takze w celu
potwierdzenia wysokiej pozycji spolecznej, gdyz zamieszkanie tu, jest wyznacznikiem
prestizu. Wsérdd gmin, miejscowosci i ich dzielnic, ktore mieszczg si¢ w opisanych ramach,
sa poddane przeze mnie szczegotowej analizie Izabelin 1 Jozefow, a takze Konstancin-
Jeziorna, Podkowa Lesna, Milanowek, Komorow, Michatowice, Brwinow, Magdalenka,
Zalesie Gorne, Zalesie Dolne (bedace prestizowa dzielnicg miasta Piaseczno), Zielonka,
Sulejowek, czy tez niektore dzielnice miasta Lomianki, jak Dgbrowa Lesna. Wida¢
wyraznie, ze sg to Wyspy prestizowej przestrzeni, posrdd stanowigcych wigkszos¢ strefy
podmiejskiej, obszarow, ktore przyjety diametralnie inne §ciezki rozwoju.

Prestiz miejsc w strefie podmiejskiej jest bardzo silnie zakorzeniony w procesach
historycznych. O skali reprodukcji struktury spotecznej, najdobitniej $wiadczy fakt, Ze nie
mozna wskaza¢ ekskluzywnego obszaru, ktéry zostalby, na przestrzeni ostatnich
dwudziestu lat, stworzony i wykreowany od podstaw. Wszystkie wymienione wyzej
miejscowosci 1 osiedla funkcjonowaty w obrgbie aglomeracji, jako jej prestizowe czesci,
badZz to jeszcze przed II wojng $wiatowa, badz tez zyskaly taki status w latach
powojennych. Jak wczes$niej wspomniatem, czynnikiem w znacznej mierze sprzyjajacym
takiemu modelowi rozwoju, taczacym zdecydowana wigkszos¢ sposrod tych lokalizacji, to
pierwotnie pelnione funkcje letniskowe. Oczywiscie, obecnie obszary prestizu w znacznym
stopniu wykraczaja poza historyczne granice dawnych letnisk, jednak niemal zawsze w
centrum jest taka miejscowos¢, czy osiedle, emanujac na otoczenie i swoim charakterem
dominujgc miejscowosci okoliczne.

Inny, odmienny model rozwoju ilustruje, opisany w pracy, przyktad miasta Marki,
zdominowanego przez zabudowe¢ wielomieszkaniowa. Pokazuje on dobitnie, Ze w
warszawskiej strefie podmiejskiej istnieje niezwykle silne zapotrzebowanie na tansze
mieszkania. Mieszkania budowane w takich lokalizacjach osiggaja najczesciej nizsze ceny
niz te w peryferyjnych dzielnicach Warszawy, nie wspominajagc juz o centrum.
Jednocze$nie potozenie (podobnie jak w przypadku miejscowosci prestizowych), badz to
stosunkowo blisko metropolii, badz tez z dostepem do kolei, sprzyja codziennym dojazdom
do pracy w centrum i innych miejscowos$ciach strefy podmiejskie;j.

Z jednej strony, jak wynika z badan prowadzonych w Markach, relatywnie tanimi
mieszkaniami zainteresowani sg mlodzi mieszkancy Warszawy, ktorych badz to nie sta¢ na
kupno mieszkania w stolicy, badz tez w strefie podmiejskiej moga pozwoli¢ sobie na duzo

wigksze lokum. Z drugiej strony, sprowadzajg si¢ tu 0SOby migrujace spoza obszaru
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metropolitalnego, dysponujacy nizszymi dochodami, dla ktérych jest to jedyna mozliwos¢
kupna mieszkania w obrebie aglomeracji.

Zatem, warszawska strefa podmiejska jest i w coraz wigkszym stopniu staje si¢
buforem 1 rezerwg tanich mieszkan, w ktorych moga zamieszka¢ ci, ktorych nie sta¢ na
kupno mieszkania na rynku warszawskim, w tym rowniez osoby spoza aglomeracji. Ta rola
warszawskiej strefy podmiejskiej wydaje si¢ niezwykle istotna dla rozwoju catego obszaru
metropolitalnego. Aglomeracja warszawska, aby moc si¢ rozwijaé gospodarczo i
ludnos$ciowo, stale potrzebuje i przycigga nowych migrantow z innych rejonéw Polski.
Duza podaz relatywnie tanich mieszkan, pozwala na zwigzanie przybyszow z obszarem
metropolitalnym oraz przyciaga kolejnych.

Tego typu procesy suburbanizacyjne, obok Marek, majg miejsce rowniez w Zabkach,
czeSci Piaseczna, Jablonnie, Pruszkowie, Piastowie. Co wigcej, zaczynaja si¢ one pojawial
w takich gminach, jak Radzymin, Grodzisk Mazowiecki, Wotomin, Kobytka, Ozarow
Mazowiecki, a takze w innych, w formie pojedynczych inwestycji. Swiadczy to o szerokiej
skali zjawiska i zdaje si¢ potwierdzac tez¢ o duzym zapotrzebowaniu na tanie mieszkania i
istotnej roli strefy podmiejskiej w rozwoju catego obszaru metropolitalnego.

Nizszy standard zabudowy w strefie podmiejskiej, to jednak nie tylko tanie
mieszkania w domach wielorodzinnych. Trzeci model rozwoju, w ktory wpisuje si¢
przypadek Prazmowa, pokazuje, ze istnieje rowniez duze zapotrzebowanie na tansze domy
jednorodzinne. Wiele o0sob, mimo mniejszej zamoznos$ci, jest sktonnych kupi¢ lub
wybudowa¢ dom w tanszej lokalizacji, godzac si¢ jednoczes$nie na duzo ucigzliwsze
dojazdy, niz we wspomnianych wczesniej prestizowych miejscowosciach. Mieszkancy ci
sktonni sg kolonizowa¢ obszary najcz¢sciej zupetnie nie przygotowane do zabudowy, bez
koniecznej infrastruktury drogowej i sanitarno-technicznej, bez dostgpu do ustug
publicznych, takich jak przedszkola, instytucje kultury, obiekty sportowe czy opieka
zdrowotna. O ile zabudowa wielorodzinna wymaga sila rzeczy terendw uzbrojonych,
wyposazonych w media, 0 tyle obszary powstawania prywatnych doméw jednorodzinnych,
to czesto pola 1 Igki, rozparcelowane na dziatki budowlane, niejednokrotnie z
powytyczanymi prywatnymi wewnetrznymi drogami dojazdowymi, w ktérych trzeba
dopiero zbudowa¢ sie¢ wodno-kanalizacyjna, melioracyjna, utwardzi¢ nawierzchni¢. Co
ciekawe, sytuacja taka ma miejsce nie tylko w gminach peryferyjnych, czy mniej
zamoznych, jak Prazmow, ale rdwniez w wielu bogatszych, potozonych blizej centrum, o
dhuzszej historii procesow suburbanizacyjnych, gdzie rowniez znajduja si¢ takie tereny. Bez

watpienia mozna stwierdzi¢, ze rozwoj przestrzenny warszawskiej strefy podmiejskie;j,
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wyprzedza na wielu obszarach podaz przygotowanych pod ten rozwoéj terenow.
Suburbanizacja przeradza si¢ tam zatem w kolonizacje. Swiadczy to o bardzo duzym
zapotrzebowaniu na stosunkowo tanie domy jednorodzinne, ktérych posiadanie jest celem
nieco mniej zamoznych mieszkancow Warszawy i innych obszarow aglomeracji, nie
mogacych sobie pozwoli¢ na kupno nieruchomos$ci w opisywanych prestizowych
miejscowosciach.

Z przeprowadzonej przeze mnie analizy wynika, Ze obszarowo, wigkszo$¢
warszawskiej strefy podmiejskiej, to wlasnie reprezentujace ten model rozwoju tereny,
ktore jeszcze kilka lat temu pelnily, a czesto wcigz do dzisiaj pelnig, funkcje rolnicze, a
obecnie zamienity si¢, lub sa w trakcie przemiany w tereny zurbanizowane.
Suburbanizacja, wkracza wigc coraz czgsciej na obszary, ktore do tej pory nie byly w
bezposrednim zwigzku z Warszawa, wykraczajac poza jej dotychczasowe rejony
oddziatywania.

Cechg charakterystyczng terenéw podazajacych ta $ciezka rozwoju jest wspomniany
brak infrastruktury, a bardziej og6lnie, zupelne nieprzygotowanie do przeznaczenia ich pod
budownictwo mieszkaniowe. Wielka zaleta takich dziatek, jest ich niska cena, spadajaca
wraz z wigkszym oddaleniem od centrum, co jest wlasnie gtowna przyczyng tego, ze
osiedlaja si¢ tu osoby mniej zamozne. To z kolei jest przyczynag nizszego standardu
zabudowy, niz w prestizowych lokalizacjach, gdyz najcze¢sciej witasciciele dysponujg
zdecydowanie mniejszymi srodkami finansowymi. Tym, co oprocz nizszej ceny, przyciaga
mieszkancoOw na takie tereny, jest przede wszystkim poszukiwanie mozliwosci
zamieszkania na wlasnej dzialce wsréd bardziej rozproszonej zabudowy, czgsto w
atrakcyjnym otoczeniu przyrodniczym.

Powszechny jest zatem w warszawskiej strefie podmiejskiej cigg procesu
suburbanizacji: najpierw nastepuje odrolnienie terenu, nastgpnie jego podzial na dziatki
budowlane 1 wytyczenie drog wewnetrznych, sprzedaz dzialek 1 budowa domow. Nalezy
jeszcze raz wyraznie podkreslic, ze obszar przeznaczony pod budownictwo nie jest
najczesciej w zaden sposob do tego przygotowany, bez dostepu do infrastruktury i ustug
publicznych. Kaze to spojrze¢ na suburbanizacj¢ aglomeracji warszawskiej, jako na proces
W znacznym stopniu utomny, odbiegajacy znaczaco od tego, jak przebiegal on wokot miast
Europy Zachodniej 1 Ameryki Péinocne;.

Warto jeszcze raz zwrdci¢ uwage na negatywne skutki takiego rozwoju w strefie
podmiejskiej. Zapoznienia inwestycyjne sprawiaja, ze tereny te pochlaniajg duze $rodki, a

mniejsze zageszczenie, a jednocze$nie wigksze rozproszenie zabudowy na terenach
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potozonych dalej od centrum aglomeracji, dodatkowo te koszty zwigkszajg. Jednoczesnie,
dalszy rozwdj przestrzenny i ludno$ciowy tych terenow, powoduje zapotrzebowanie na
kolejne inwestycje i tym samym coraz bardziej napedza si¢ spirala niedoinwestowania. W
stosunkowo korzystnej sytuacji sg te gminy, ktoére potozone sg przy istotnych trasach
tranzytowych, gdyz przyciggaja one inwestycje w centra magazynowe, dystrybucyjne,
handlowe, czy zaklady produkcyjne, z ktérych gminy czerpiag wysokie dochody, mogac z
tych $rodkdéw inwestowaé w rozwdj infrastruktury, sukcesywnie likwidujac zapoznienia.
Pozostale gminy, tak jak opisywany Prazmoéw, nie maja dodatkowych zrédet dochodu i z
opisang spiralg niedoinwestowania maja do czynienia juz dzis. Jedynym sposobem
zwigkszenia przychoddw, staje si¢ dla nich przyciaganie coraz wigkszej liczby nowych
mieszkancow, jednak wraz z ich naplywem dramatycznie rosng potrzeby inwestycyjne,
pochtaniajac posiadane $rodki i generujac potrzebe pozyskania kolejnych. Gminom takim,
grozi wigc to, ze wpadng w swego rodzaju putapke.

Opisywana w pracy dynamika rozwoju ludno$ciowego, a takze typ i standard
zabudowy mieszkaniowej, to tylko jedne z mozliwych kryteriow zroznicowania
przestrzennego warszawskiej strefy podmiejskiej. Istniejg rowniez inne kryteria, a jedng z
podstawowych ptaszczyzn réznicujacych strefe, jest aspekt funkcjonalny. To wiasnie on
odpowiada na pytanie, ktére z gmin, oprécz funkceji rezydencjonalnych, petnig rowniez te
zwigzane z dostarczaniem miejsc pracy.

Dokonana w pracy analiza pokazuje takie obszary, wskazujac pigtnascie gmin,
bedacych w wigkszym stopniu miejscem pracy niZz miejscem zamieszkania.”’® To, co
zaskakuje, to brak posrod nich tradycyjnych, ksztattujacych sie od czaséw powojennych, a
czgsto jeszcze weczesniej, osrodkow przemystu, zlokalizowanych wokol Warszawy:
Pruszkowa, Nowego Dworu Mazowieckiego, Wotomina, Marek, Grodziska
Mazowieckiego, Minska Mazowieckiego, Gory Kalwarii czy Konstancina-Jeziorny.
Jedynie Piaseczno, Ozarow Mazowiecki 1 Lomianki charakteryzuja si¢ niewielkg przewaga
miejsc pracy. Potwierdza to teze, o zanikaniu tradycyjnego przemyslu na terenie
warszawskiej strefy podmiejskiej, upadku przedsiebiorstw, badz tez przenoszeniu produkcji
w inne miejsca.

Wyraznie wida¢ natomiast gminy, nie majace do tej pory tradycji bycia osrodkami
miejsc pracy, stajace si¢ nimi obecnie. Lesznowole, Radziejowice, Nadarzyn, Raszyn,

Czosnoéw, Wigzowne, czy Teresin taczy to, ze potozone sa przy drogach krajowych,

210 patrz: Tabela Nr 1.
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gléwnych trasach wylotowych z Warszawy. To wilasnie tam firmy lokujg swoje
przedstawicielstwa, magazyny, centra logistyczne, a czgsto nawet gldéwne siedziby. Cho¢
zdarzaja si¢ rowniez obiekty produkcyjne, to jednak sa one w zdecydowanej mniejszosci.
Wspomniane gminy Piaseczno, Ozarow Mazowiecki 1 Lomianki, rowniez charakteryzuja
si¢ podobnym potozeniem, zatem z duzym prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, ze za
duza ilo$¢ miejsc pracy na ich terenie odpowiadaja przede wszystkim nie pozostalosci po
tradycyjnym przemysle, ale podobne czynniki, jak w przypadku wyzej wymienionych
gmin. Wséréd wskazanych gmin sg takie, ktore podazaja podobng $ciezkg rozwoju co
Prazmow, suburbanizacja na ich terenie, to czesto kolonizacja niezamieszkatych,
nieuzbrojonych dziatek polnych i lesnych, jednak gminy takie sg w korzystniejszej sytuacji,
posiadajac zrédta przychodéw, mogacych sfinansowaé niezbedne inwestycje.

Pozostate cztery gminy: Leoncin, Baranow, Kampinos i1 Stanistawdw, sa gminami o
na tyle matym potencjale gospodarczym oraz peryferyjnym potozeniu, ze raczej te whasnie
czynniki odpowiadaja za niski wskaznik nat¢zenia dojazdoéw do pracy, a nie fakt lokowania
tu nowych inwestycji.

Jako gtowne przyczyny powstawania przedsigbiorstw, ich siedzib i przedstawicielstw
w strefie podmiejskiej, nalezy wskaza¢ przede wszystkim tatwiejsza komunikacje. Do
miejscowosci polozonych przy trasach tranzytowych latwiej dojecha¢ samochodami
cigzarowymi, niz do centrum. Ponadto ceny zakupu ziemi sg tu duzo nizsze, co umozliwia
znaczaca redukcje kosztow, a jednocze$nie pozwala na budowe wigkszych obiektow,
pozostawiajac mozliwos¢ dalszej rozbudowy. W bardziej rozproszonej zabudowie
podmigejskiej jest takze mniejsze ryzyko spotkania si¢ z zarzutami ucigzliwoS$ci
dziatalnosci, niz ma to miejsce w duzo $cislej zabudowanym centrum. Fakt lokowania
przedsigbiorstwa w malej, w poroéwnaniu z Warszawa, gminie, czg¢sto stwarza réwniez
mozliwosci uzyskania od wtadz lokalnych dodatkowych gratyfikacji, jak ulgi w lokalnych
optatach 1 podatkach, czy tez finansowanie przez gming¢ inwestycji w infrastrukture,
polepszajacych atrakcyjnos¢ lokalizacji.

Z przytoczonych danych wida¢ wyraznie, ze na obszarze warszawskiej strefy
podmiejskiej, przeksztalceniom ulega nie tylko uktad miejscowosci rezydencjonalno-
sypialnianych, ale réwniez uktad funkcjonalny. Tracg na znaczeniu tradycyjne, silne do tej
pory osrodki przemystu, miejsca pracy pojawiaja si¢ natomiast na innych terenach i
najczesciej nie sg to miejsca pracy w zaktadach produkcyjnych. Mozna zauwazy¢, ze tego

typu obiekty, skupiajg si¢ przede wszystkim w miejscach dobrze skomunikowanych, przy
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gléwnych trasach wylotowych z Warszawy, nie zawsze w jej bezposrednim sgsiedztwie,
ale czgsto w pewnym oddaleniu od centrum, na obrzezach strefy podmiejskie;.

Zgodnie z tym, 0 czym wczesniej wspomniatem, wspotczesnie za decentralizacja
obszarow rezydencjonalnych w obrgbie aglomeracji, zaczyna postepowaé rowniez
decentralizacja miejsc pracy, ktore w mniejszym lub wickszym skupieniu pojawiajg si¢
wokot metropolii, a takze z dala od nich, na peryferiach stref podmiejskich. Zjawisko to,
jak widaé, zaczyna pojawia¢ si¢ rowniez w warszawskim obszarze metropolitalnym, jednak
trzeba wyraznie zaznaczy¢, iz jest to dopiero poczatek procesu, jego skala jest bardzo
ograniczona 1 w zadnym stopniu nie jest w stanie podwazy¢ funkcji Warszawy, jako
glownego, centralnego i zdecydowanie dominujacego osrodka pracy. Fakt, ze w
zdecydowanej wigkszosci gmin dominuja dojazdy do pracy poza ich granice, pokazuje, iz
zalezno$¢ podwarszawskich miejscowosci od stolicy zwieksza sie. Potwierdza to po raz
kolejny teze¢ o utomnos$ci suburbanizacji w aglomeracji warszawskiej oraz to, ze proces ten
jest mocno zap6zniony w stosunku do obszaréw metropolitalnych Europy Zachodniej i
Ameryki Pétnocne;j.

Spogladajac na opisane zréznicowanie przestrzenne warszawskiej strefy
podmiejskiej, nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na zjawisko, bez watpienia zroznicowanie to
powickszajace, a nie zwigzane w sposob szczegdlny z jednym konkretnym modelem
rozwoju. Z moich badan wyraznie wynika, ze w aglomeracji warszawskiej nabraty na
znaczeniu zorganizowane inwestycje w budownictwie jednorodzinnym. O ile nie jest to bez
watpienia dominujgca forma zabudowy, o tyle bez watpienia jej udziat jest zauwazalny,
zwlaszcza na terenie kilkunastu wskazanych w pracy gmin. Co wiecej, skupienie si¢ takiej
formy zabudowy na konkretnych obszarach, przeksztalca je przestrzennie, przyczyniajac
si¢ do zwigkszenia zréznicowania przestrzennego w catej strefie podmiejskiej. Jest to
niezwykle istotne, zwlaszcza w konteks$cie faktu, ze suburbanizacja warszawskiego obszaru
metropolitalnego, na tle aglomeracji zachodnich, a w szczego6lnosci amerykanskich,
cechuje si¢ bardzo wysokim udzialem inwestycji indywidualnych, podczas gdy tam, od
dziesiatek lat ton suburbanizacji nadaja zorganizowane przedsigwzigcia deweloperskie, w
tym rowniez w zunifikowane, zestandaryzowane osiedla domow jednorodzinnych, zardwno

wolnostojacych, jak i w zabudowie blizniaczej, a bardzo czesto szeregowej.211

211 W tym miejscu warto wspomnie¢ o nowym trendzie, ktory pojawit sic w budownictwie podmiejskim,
majacym miejsce rowniez w strefie wokot Warszawy. Polega on na wznoszeniu budynkéw wielorodzinnych,
w ktorych w jednym pionie znajduja si¢ tylko dwa mieszkania (jedno zajmuje parter, badz parter i pierwsze
pigtro, drugie jedna lub dwie goérne kondygnacje). Kazde z mieszkan ma wilasny ogrodek i garaz, a
jednoczesnie liczba mieszkan w jednym budynku jest ograniczona do kilku — kilkunastu. Jest to ciekawy
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Trzy opisane modele rozwoju obszarow podmiejskich, w sposob dos¢ wyrazny
roéznicuja poszczegodlne gminy i sg przejawem postepujacej segregacji przestrzennej. Jest to
kolejna charakterystyczna cecha warszawskiej strefy podmiejskiej, w obrebie ktorej
sasiadujg ze sobg obszary o réznym statusie mieszkancow i ich poziomie zamoznosci,
zabudowie, zageszczeniu, tadzie urbanistycznym, a takze, jak wspomnialem wcze$nie;j,
petnigce rozne funkcje w aglomeracji. Co wiecej, czesto takie zréznicowanie pojawia si¢ w
obrebie jednej gminy.?*? Jak wielokrotnie pokazywalem w pracy, struktura przestrzenna i
spoleczna poszczegdlnych obszarow strefy podmiejskiej ma tendencje do reprodukowania
sie. Zatem utrwala si¢ mozaika zroznicowanych obszarow, ,lepszych” 1 ,,gorszych”
adresow, co moze si¢ przyczynia¢ do dalszej migracji w obrebie strefy podmiejskiej, wraz
ze wzrostem dochoddow, statusu i aspiracji mieszkancow.

Nalezy podkresli¢, ze w strefie podmiejskiej niewiele obszaréw wykazuje spojnosé
przestrzenng. W obrebie wigkszo$ci gmin, tak jak ma to miejsce w przypadku miasta
Marki, mimo tego, ze dominuje tam jeden z modeli rozwoju, panuje chaos przestrzenny.
Niedbate, badz nieprofesjonalne uchwalanie miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, a czesto wrecz ich brak, pozwala na przenikanie si¢ zabudowy
jednorodzinnej z wielorodzinng. Wsrdd starych zdewastowanych budynkow, nie
poddawanych rewitalizacji, budowane s3 nowe 0 bardzo rdéznej estetyce, formie i

standardzie. Plany czesto nie narzucajg spdjnej formy architektonicznej powstajacych

przyktad taczenia cech zabudowy wielorodzinnej z jednorodzinng, szczegélnie szeregowa, majacy z jednej
strony da¢ wigksze poczucie prywatnosci, kameralno$¢, wigksza przestrzen zyciowa, wlasny teren zielony —
co jest przypisywane domom, a jednoczesnie nizsze koszty budowy, a takze lepsza infrastrukture — cechy
przypisywane mieszkaniom. Czas pokaze, czy taka specyficzna zabudowa przyjmie si¢ i czy potencjalni
mieszkancy beda zwracaé wigksza uwage na potaczone zalety obu typdéw zabudowy, czy tez gore bra¢ beda
ich wady.

12 Jednym z najbardziej jaskrawych przykladow takiego wewnetrznego zréznicowania jest gmina Piaseczno,
w ktorej znajdujg si¢ osiedla budynkow wielomieszkaniowych, oferujacych tanie mieszkania, w poréwnaniu z
rynkiem warszawskim, ale rowniez mieszkania drozsze, o wyzszym standardzie. Co wigcej, duza czes$é
gminy, to tereny przeznaczone pod budownictwo jednorodzinne, z jednej strony majace charakter kolonizacji
niezabudowanych poél 1 nieuzytkéw, z drugiej za$§ strony ekskluzywne i drogie dziatki i domy w Zalesiu
Dolnym i Gérnym. Do tego obrazu nalezy dodaé liczne osiedla blokéw z czasow PRL. Takich gmin jest
wigcej. Inny bardzo ciekawy przyktad to sgsiednia gmina Konstancin-Jeziorna, w ktoérej dominuje zabudowa
jednorodzinna o wysokim standardzie. Mimo to, sg dzielnice w ktorych na duza skale powstaja mieszkania w
budynkach wielorodzinnych, a na peryferiach miasta i w okolicznych wsiach, tereny rolnicze dos¢
intensywnie zabudowywane sg domami jednorodzinnymi o nizszym standardzie.

Warto rowniez wspomnie¢ o gminie Jablonna, ktéra w czasach socjalizmu petnita funkcje rolnicze, bedac
jednym z gléwnych podwarszawskich osrodkoéw produkcji warzyw i kwiatdw, specjalizujac si¢ w uprawach
szklarniowych. Obecnie, mozna wyr6ézni¢ w gminie kilka cze$ci, z ktdérych kazda podaza odmienng $ciezka
rozwoju. Obok centrum gminy, przy granicy z Warszawa, wybudowane zostaly liczne osiedla budynkéw
wielomieszkaniowych, mimo dotychczasowego braku takiej zabudowy. Centrum Jabtonny, to przede
wszystkim istniejaca dotychczas zabudowa, a takze pojedyncze indywidualnie zbudowane domy
jednorodzinne. Na szeroka skalg, zabudowa jednorodzinna, prowadzona przez indywidualnych inwestorow,
powstaje w miejscowosci Chotomoéw. Poinocna czgs¢ gminy, dotychczas niezabudowana, lub o bardzo
rozproszonej zabudowie, to z kolei obszar, na ktérym budowane s3 osiedla doméw jednorodzinnych, w
zabudowie pojedynczej i blizniaczej, przez wyspecjalizowanych inwestorow, gtéwnie firmy deweloperskie.
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budynkow, co jeszcze bardziej poteguje wrazenie chaosu. Czgsto, na terenach, na ktérych
wcigz istnieje zdekapitalizowana zabudowa poprzemyslowa, stare warsztaty, magazyny
itp., powstaja osiedla mieszkaniowe. Niejednokrotnie w sasiedztwie mieszkan prowadzona
jest dzialalno$¢ produkcyjna, ushlugowa, czy logistyczna, ktoérej ucigzliwos¢ wplywa
niekorzystnie na warunki i komfort zycia.

Do czego moga doprowadzi¢ zaniechania w uchwalaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, moze ilustrowaé przyktad miasta Piaseczno i jego
centrum. Dla obszaru tego nie uchwalono planu, zatem obowigzywato ogélne studium dla
catego miasta, ktore wyznaczato warunki zabudowy. Zezwalalo ono na lokowanie
budynkéw wielomieszkaniowych, praktycznie bez zadnych ograniczen. W efekcie
powstato wiele inwestycji, ktore nie tylko pogltebity znaczaco chaos urbanistyczny i odbity
si¢ niekorzystnie na estetyce miasta, ale réwniez spowodowaly powazne problemy
infrastrukturalne (przecigzenie sieci wodno-kanalizacyjnej) i komunikacyjne (problemy z
dojazdami, brak miejsc parkingowych), co prowadzito do licznych, powaznych konfliktow
spotecznych. Najjaskrawsze przyktady takich inwestycji, to budowa pojedynczych blokow
mieszkalnych w dzielnicach doméw jednorodzinnych, wsérdd czesto waskich,
niedostosowanych do obcigzenia ruchem uliczek. W efekcie, wsrod niskiej zabudowy,
pojawily si¢ trzy-, czterokondygnacyjne ,,wyspy’, ktorych mieszkancy zastawiaja
samochodami wszelkie mozliwe miejsca w okolicy. Jednym z najbardziej kuriozalnych
przypadkow, jest rozbudowa blizniaczego domu jednorodzinnego, w wyniku ktorej na
jednej z dzialek powstat kilkukondygnacyjny blok mieszkalny, potaczony z druga czgscia
blizniaka, stojacag na sgsiedniej dzialce. Odbyto si¢ to zgodnie z prawem, za zgoda
urzedow. Inny ciekawy przyktad, to powstanie ws$rod duzo nizsze] zabudowy,
szesnastopigtrowego wiezowca mieszkalnego, ktory nie do$¢ ze nie nawigzuje swoimi
gabarytami do jakiejkolwiek zabudowy w okolicy, to nie majac w calym miescie
zblizonych wysokoscig obiektéw, zdominowat panorame.

Brak profesjonalnej, spdjnej polityki przestrzennej w wielu gminach warszawskiej
strefy podmiejskiej sprawia, Ze cierpi na tym estetyka, a co za tym idzie ich atrakcyjnos¢.
Poglebiajacy si¢ chaos urbanistyczny, przenikanie si¢ bardzo matych obszaréw, petniagcych
rézne funkcje, moze w przysztosci sprawi€, ze niektore tereny mieszkalne beda traci¢ na
prestizu 1 atrakcyjnosci. Wydaje si¢, ze jedynymi w strefie podmiejskiej obszarami
spojnymi przestrzennie, sg byle letniska, przeksztalcajace si¢ w ekskluzywne, prestizowe
miejscowosci, co bez watpienia w duzym stopniu tlumaczy ich atrakcyjno$¢ na tle

otaczajacego chaosu.
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Zatem chaos urbanistyczny cze$ci obszarow warszawskiej strefy podmiejskiej i
wigksza spdjnos$¢ innych, to bez watpienia czynniki poglebiajace segregacje przestrzenna.
Wplywaja one zar6wno na estetyke poszczegdlnych miejsc, jak i na strukture spoteczng i
wydaje si¢, ze w znacznej mierze decydujg i rowniez w przysztosci beda decydowaé o
prestizu, atrakcyjnosci, a wigc roéwniez osigganych cenach nieruchomosci.

Tak duze zréznicowanie przestrzenne, a co za tym idzie réwniez spoteczne,
warszawskiej strefy podmiejskiej sprawia, ze bardzo szerokie jest rowniez spektrum
problemow, przed jakimi stajg gminy oraz ich mieszkancy.

Z prezentowanych badan wyraznie wynika, ze na pierwszy plan zdecydowanie
wysuwajg si¢ kwestie komunikacyjne. Problemy zwigzane z dojazdem do centrum oraz
innych miejscowosci strefy podmiejskiej 1 brak zadowalajacych rozwigzan, dotykaja
wiekszo$¢ gmin aglomeracji warszawskiej, zwlaszcza bioragc pod uwage fakt, ze jak
pokazuja dane, wickszo§¢ to obszary dostarczajace sile robocza.?*® Z jednej strony
przejawia si¢ to niedostatecznie rozwinigtg siecig drogowa wokdot Warszawy, z drugiej
strony brakiem skutecznych rozwigzan dotyczacych transportu zbiorowego.

Komunikacja drogowa gmin strefy podmiejskiej z Warszawa, odbywa si¢ przede
wszystkim poprzez trasy wylotowe z miasta. Sprawia to, ze codzienny ruch dojazdowy
kumuluje si¢ z ruchem tranzytowym do i z metropolii, powodujac niedroznos¢ wickszosci
tras w godzinach szczytu. Dzieje si¢ tak nie tylko na opisanej Drodze Krajowej Nr 8 w
kierunku Biategostoku, ktora przebiega przez Marki, ale rowniez Drodze Krajowej Nr 7 w
kierunku Gdanska, Drodze Krajowej Nr 8 w kierunku Katowic i Drodze Krajowej Nr 7 w
kierunku Krakowa, majacych wspolny wyjazd z Warszawy, czy tez Drodze Krajowej Nr 17
w kierunku Lublina 1 Drodze Krajowej Nr 2 w kierunku Terespola, réwniez
wyprowadzonych z Warszawy jednym Korytarzem. Oprocz tego, niezwykle obcigzone sa
drogi, o mniejszym znaczeniu tranzytowym, ale faczace ze stolicg silnie zurbanizowane
rejony aglomeracji, jak przedtuzenie Alej Jerozolimskich w kierunku Pruszkowa 1
Zyrardowa, przedhuzenie ulicy Pulawskiej w kierunku Piaseczna, przedtuzenie ulicy
Czerniakowskiej w kierunku Konstancina-Jeziorny, przediuzenie ulicy Wat Miedzeszynski
w kierunku Otwocka, droga wylotowa w kierunku Wotomina, Droga Krajowa Nr 62 w
kierunku Legionowa. Problemem jest brak alternatywnych korytarzy drogowych w kazdym
z tych kierunkéw, zatem mieszkancy skazani sg na korzystanie z wymienionych tras. O ile

dla mieszkancoéw gmin potozonych w sasiedztwie Warszawy, konsekwencjg takiego uktadu

213 patrz: Tabela Nr 1.
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drogowego sg utrudnienia w dojezdzie w godzinach szczytu, pojawiajace si¢ na tych
trasach, o tyle dla osob zamieszkujacych bardziej peryferyjne obszary aglomeracji,
pierwszg trudno$cig jest juz samo dostanie si¢ do glownych korytarzy drogowych, a
dopiero w nastepnej kolejnosci pokonanie panujacych tam utrudnien, co najlepiej ilustruje
opisany przypadek Prazmowa.

Kolejng, powazng bariera, jaka w szczegdlno$ci napotykaja mieszkancy gmin
polozonych po wschodniej stronie Wisty, jest niedostatecznie rozwinicta sie¢ przepraw
mostowych przez rzeke. Poniewaz wigkszo$¢ miejsc pracy zlokalizowana jest po
przeciwnej stronie, dlatego tez na mostach i drogach dojazdowych do nich tworzg si¢
zatory, znaczaco wydtuzajac czas dojazdu.

Przeprowadzone badania, wyraznie pokazuja, jak powaznym problemem aglomeracji
warszawskiej jest niedostatecznie rozwinigta sie¢ transportu kolejowego, ktory jest jedyna
realng alternatywa komunikacyjng. Brak inwestycji w nowe potaczenia sprawia, ze
warszawska strefa podmiejska rozwija si¢ nierownomiernie, zdecydowanie silniej wzdhz
istniejacych od lat korytarzy kolejowych. To tu skupiaja si¢ przede wszystkim inwestycje w
osiedla domow wielorodzinnych. Jak silna jest to presja, pokazuje przyktad Jozefowa,
gdzie w atrakcyjnej miejscowosci, bardzo dobrze skomunikowanej poprzez lini¢ Szybkiej
Kolei Miejskiej, bardzo szybko wykorzystano sprzyjajace okoliczno$ci do wprowadzenia
zabudowy wielomieszkaniowej, mimo zupelie odmiennego charakteru miasta. Z kolei,
omawiany przyktad Prazmowa pokazuje, w jakim stopniu dostep do transportu kolejowego
moze wplynaé na nierdwnomierny rozwoj obszardw peryferyjnych. W gminie tej widaé
wyraznie zroznicowang dynamike rozwoju poszczegolnych miejscowosci, w zaleznosci od
odlegtosci do stacji.

Problemy i bariery komunikacyjne warszawskiej strefy podmiejskiej, maja donioste
konsekwencje spoteczne, decydujac w gldwnej mierze o atrakcyjnosci migracyjnej
poszczegbdlnych jej obszarow. Zdecydowane roznice w cenach nieruchomosci pomiedzy
miejscowosciami potozonymi blizej centrum aglomeracji, a tymi bardziej peryferyjnymi, sg
migdzy innymi konsekwencja obaw przed ucigzliwymi dojazdami. Fakt, Ze potozenie
wzgledem Wisty stanowi istotng bariere komunikacyjna, réwniez skutkuje mniejsza
atrakcyjnoscig gmin lezacych na wschod od rzeki. W zwiazku z tym, najbardziej
atrakcyjne, a jednocze$nie dobrze skomunikowane obszary, zajmujg osoby bardziej
zamozne, ktore sta¢ na zaplacenie wysokiej ceny. Jednoczesnie, pozostate tereny o dobre;j
komunikacji, najczgséciej posiadajace polaczenie kolejowe z centrum, opanowywane sa

przez inwestycje w zabudowe¢ wielomieszkaniows, prowadzone glownie przez firmy
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deweloperskie, dla ktorych stanowi to mozliwo$¢ maksymalizacji zysku. Peryferyjne
obszary, majace gorsze warunki komunikacyjne, to miejsce powstawania zabudowy
jednorodzinnej, o nizszym standardzie, miejsca gdzie osiedlajg si¢ osoby stosunkowo mniej
zamozne.

Zréznicowanie w dostepie do dogodnej komunikacji zbiorowej rodzi powazne
konflikty spoteczne. Maja one miejsce w skali lokalnej, jak chociazby w Prazmowie, gdzie
kolej przebiega jedynie przez czg¢$¢ gminy. Brak spojnego systemu transportowego,
dowozacego do stacji kolejowych mieszkancow odleglejszych terendw sprawia, ze czuja
si¢ oni pokrzywdzeni, gorzej traktowani i domagaja si¢ wzmozonych inwestycji w poprawe
swojej sytuacji, kosztem obszarow lezacych w sasiedztwie linii kolejowej. Konflikty
pojawiaja si¢ rowniez w skali miedzygminnej, zwlaszcza w takich miejscowosciach jak
Marki, czy Jozefow, ktore dofinansowuja transport zbiorowy. Mieszkancy zauwazaja, ze z
inwestycji w komunikacj¢, czynionych przez ich gming, korzystaja w znacznym stopniu
réwniez osoby mieszkajace w sgsiednich gminach, nie partycypujacych w tych kosztach.
Dojezdzaja one samochodami i przesiadaja si¢ na miejscu w tanszy i lepiej zorganizowany,
bo dofinansowywany przez gming, transport.?*, Wyraznie wida¢, ze zrodet tych konfliktow
nalezy doszukiwaé si¢ nie tylko w niedoinwestowaniu 1 niedostatecznym pokryciu
transportem zbiorowym w strefie podmiejskiej, ale rowniez w silnie przeze mnie
akcentowanym, braku koordynacji 1 spdjnej polityki transportowej w skali catej
aglomeraciji.

Kwestie komunikacji, sa wigc bez watpienia najwigkszym problemem, wplywajacym
bezposrednio na rozwoj strefy podmiejskiej. Dogodne potaczenia drogowe z centrum oraz
dostep do szybkiej komunikacji zbiorowej, w pierwszej kolejnosci do kolei, decyduja o
atrakcyjnosci poszczegdlnych obszaréw i1 dynamice ich rozwoju. Sytuacje komunikacyjna
warszawskiej strefy podmiejskiej, nalezy bez watpienia oceni¢ jako dalece
niezadowalajacg, a wrecz ztg. Z jednej strony bardzo wolno postepuje budowa nowych tras
wylotowych 1 obwodnic, co wraz z postgpujaca suburbanizacjg sprawia, ze istniejace
polaczenia stajg si¢ coraz mniej drozne. Z drugiej strony brak jest jakichkolwiek inwestycji
w nowe podmiejskie linie kolejowe, a dziatania sprowadzaja si¢ jedynie do eksploatacji
istniejacych tras. Prowadzi to do dalszego intensyfikowania ruchu samochodowego, w tym

rowniez do istniejgcych stacji kolejowych, a brak koordynacji i organizacji jeszcze bardziej

2% \W Markach gmina dofinansowuje potaczenia autobusowe, a w Jozefowie lini¢ Szybkiej Kolei Miejskie;.
Mieszkancy Jozefowa wypowiadaja si¢ wprost o tym, ze okolice stacji, w tym rowniez wybudowane przez
miasto parkingi, zastawiane sg parkujacymi w ciggu dnia samochodami mieszkancow sasiednich gmin,
glownie Wiazowny, ktorzy przesiadaja si¢ na terenie Jozefowa do pociagow.
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poglebia chaos. Brak spojnego zarzadzania systemem transportu na poziomie catego
obszaru metropolitalnego, to bez watpienia jeden z glownych probleméw aglomeracji
warszawskiej. Stworzenie takiego systemu, opartego na kolei, adaptacja istniejacych tras,
planowanie nowych oraz zorganizowanie i1 zarzadzanie siecig dojazdowych polaczen
autobusowych, jest zadaniem, ktore zdecydowanie przerasta mozliwosci pojedynczych
gmin, czy powiatow. Jedynie zarzadzanie takim systemem, obejmujagcym zaroéwno
Warszawe, jak i strefe podmiejska, z poziomu catej aglomeracji, moze sprawié, ze bedzie
on spdjny, racjonalny ekonomicznie i bedzie speiniat potrzeby mieszkancow. Takie
rozwigzanie pozwolitloby rowniez unikna¢, badz ograniczy¢ konflikty, zarowno pomig¢dzy
Warszawa, a gminami, oskarzajacymi jg o dyktat i nadmierne obcigzenia finansowe, jak i
pomigdzy gminami o to, czy Ww roéwnomiernym stopniu ponosza one koszty
dofinansowywania komunikacji. Wydaje si¢, ze tylko w ten sposdb mozna stworzy¢ i
zarzadza¢ siecig transportu zbiorowego, ktoéra bedzie w satysfakcjonujacy sposob
obstugiwa¢ caly obszar metropolitalny, zapewniajac mozliwie najszybszy i
najdogodniejszy dojazd, jednoczesnie racjonalizujac koszty. Bez takich posunigé,
aglomeracja pograza si¢ w destrukcyjnej sytuacji, w ktorej Warszawa nie zauwaza
otaczajacych ja gmin, problemow ich mieszkancoéw, a przede wszystkim tego, ze brak
wspolnego rozwigzywania tych problemow bedzie rodzi¢ bariery rozwoju catego,
nierozerwalnie ze sobg zwigzanego, obszaru metropolitalnego.

Efektem zroznicowania przestrzennego i spolecznego w warszawskiej strefie
podmiejskiej, sa zatem pojawiajace si¢ konflikty spoteczne. Wspomnialem o problemach
zwigzanych z nierownym dostgpem do komunikacji oraz poziomem wydatkéw na nig. W
wielu gminach istnieje podobna sytuacja, dotyczaca infrastruktury, zwigzana z bardzo
duzymi zapoznieniami, zwlaszcza w dostepie mieszkancow do sieci wodociagowej i
kanalizacyjnej. Wigkszo$¢ gmin, na poczatku lat dziewigédziesiatych dwudziestego wieku,
miato bardzo stabo rozwinigte sieci, lub nie posiadato ich wecale, co spowodowato
konieczno$¢ prowadzenia inwestycji praktycznie od poczatku (budujac nie tylko sie¢, ale
réwniez nowoczesne oczyszczalnie $ciekow 1 stacje uzdatniania wody). Zrodzito to wiele
konfliktow pomigdzy wiladzami, a mieszkancami poszczegdlnych obszaréw, uwazajacych
si¢ za pokrzywdzonych w dostepie do tych mediéw. Przyktad dobrze ilustrujacy sytuacje,
to opisywana gmina Prazmow, w ktorej pojawit si¢ silny opor mieszkancow czesci gminy,
przed planowanym podigczeniem do sieci kanalizacyjnej najbardziej zurbanizowanych,
wschodnich obszarow gminy. Pojawialy si¢ argumenty, ze tereny te, zawsze otrzymuja

najwiecej inwestycji, ponadto posiadaja dostep do komunikacji kolejowej, zatem wiadze
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powinny skupi¢ si¢ przede wszystkim na réwnomiernym, cho¢ moze wolniejszym,
kanalizowaniu wszystkich miejscowosci, co byloby sprawiedliwe. Podobne emocje, co
dostep do sieci wodno-kanalizacyjnej, wywotuje kwestia utwardzania drég, a ostatnio, po
majacych miejsce licznych podtopieniach, rowniez odwodnien.

Konflikty pojawiaja si¢ jednak nie tylko na tle rywalizacji o inwestycje 1 zwigzane z
nimi polepszenie warunkdéw zycia. Jak pokazaty badania, w niektorych gminach strefy
podmiejskiej, proby przeksztalcania struktury przestrzennej, poprzez wprowadzanie obcych
na danym obszarze typoéw zabudowy, moga natrafi¢ na silny opér spoteczny. Zwigzane jest
to przede wszystkim z presjg urbanizacyjng, majgcg miejsce na najbardziej atrakcyjnych i
prestizowych, dobrze skomunikowanych obszarach, polegajaca na dazeniu do lokowania
tam nieobecnej do tej pory wcale, lub obecnej w ograniczonym zakresie, zabudowy
wielomieszkaniowej. To wlasnie tam, osiedla blokow staraja si¢ wybudowaé firmy
deweloperskie, liczac z racji na lokalizacje, na wysoka ceng, a jednoczesnie lokalne wladze
poprzez takie formy budownictwa, chca rozwigzywaé problemy mieszkaniowe, jak réwniez
zwigkszy¢ potencjat ludnosciowy, a wraz z nim swoje przychody.

W badaniach zaprezentowane zostaly dwie gminy, ktore znalazly si¢ w takiej
sytuacji. To, co w Izabelinie wywotato niezwykle silny, zorganizowany oddolnie opor
spoteczny, dziesig¢ lat wczesniej dokonato si¢ w Jozefowie, przy niemalze biernosci
lokalnej spotecznosci. Wida¢ zatem dwie rdézne postawy: czgs¢ mieszkancOw gminy
Izabelin, w poczuciu zagrozenia ich interesOw ekonomicznych (potencjalny spadek
wartosci nieruchomo$ci) oraz jakosci zycia (wigksze zageszczenie, burzenie ladu
przestrzennego, estetyki, spadek prestizu miejsca), samoorganizujagc si¢ dazyla do
zablokowania niepozadanych zmian. W efekcie, zorganizowany ruch oporu, zdaje si¢
skutecznie kontrolowa¢ poczynania wiadz, zyskat szerokie poparcie wérod duzej czesci
mieszkancow, stajac si¢ realng sita w lokalnej polityce. W Jozefowie natomiast, dopiero po
kilku latach od rozpoczgcia budowy blokow, przetoczyta si¢ cytowana w pracy dyskusja,
nie majaca jednak pierwotnie zbyt szerokiego echa. Nalezy oczywiscie uwzgledni¢, ze
Izabelin jest gming dwukrotnie mniejsza pod wzgledem liczby ludnosci, jak rowniez
bardziej homogeniczng pod wzgledem statusu spoteczno-ekonomicznego mieszkancow, a
zatem latwiej o samoorganizacj¢ na szersza skale. Z drugiej jednak strony, wydarzenia w
obydwu gminach dzieli dziesi¢¢ lat. Zatem, by¢ moze przez ten czas zmienito si¢ podejscie
mieszkancoOw do problemdéw lokalnych, wzrosto ich poczucie odpowiedzialno$ci oraz wiara
w skutecznos$¢ zainicjowanej oddolnie walki. Porownanie Izabelina i Jozefowa, moze wigc

réwniez pokazywaé, ze spotecznosci lokalne w Polsce wcigz sa w trakcie procesow

172



formowania, u$wiadamiania sobie rzeczywistych problemow, a przede wszystkim wlasne;j
zdolno$ci do wplywania na ich rozwigzanie. Moim zdaniem, odmienny rozwdj wypadkow
w obu gminach jest po cze$ci wypadkowa obu tych przyczyn.

Oddolne samoorganizowanie si¢ mieszkancoOw gmin warszawskiej strefy
podmiejskiej, wokot palgcych ich probleméw, zaczyna mieé coraz czesciej miejsce i
odgrywa¢ coraz wigksze znaczenie. Silny ruch spoleczny w Izabelinie, bedacy blisko
zdobycia wladzy w wyborach samorzadowych w 2010 roku, jest oczywiscie bardzo
jaskrawym tego przykladem, jednak nie brak tez innych, o nieco mniejszej skali. Nalezy
zwroci¢c uwage na akcje podejmowane przez mieszkancow Marek, dotyczace
najwazniejszych, z punktu widzenia obywateli miasta problemow, zwigzanych z
komunikacja. Akcje te, cho¢ trudno ocenié na ile przyczynily si¢ do przyspieszenia procesu
inwestycyjnego obwodnicy, czy tez podjecia rozméw w sprawie objecia miasta pierwszg
strefg biletowa, bez watpienia miaty na tyle szeroki wydzwiek, ze zwrocity uwage wtadz na
te kwestie. Ponadto, zwlaszcza ta pierwsza akcja, spowodowata powotanie stowarzyszenia
mieszkancow, ktore podejmuje inicjatywy dotyczace lokalnych problemow.

Wydaje sig¢, w §wietle badan, ze zdolno$¢ samoorganizowania si¢ mieszkancow strefy
podmiejskiej ro$nie. Burzliwe przemiany demograficzne, jakie od lat zachodza na tym
obszarze, staly naplyw nowych mieszkancow, mogly poczatkowo nie sprzyja¢ takim
inicjatywom. Jednak wraz z uplywem czasu, coraz wigce] osOb czuje si¢ zwigzana z
zamieszkiwanym obszarem, co moze wptywaé, na wigksza popularno$¢ i skutecznosé
ruchow oddolnych.

Zatem, cecha przypisang rozwojowi warszawskiej strefy podmiejskiej, sa nie tylko
konflikty spoleczne, zwigzane z zagospodarowaniem przestrzennym, dostepem do
komunikacji, infrastruktury, inwestycji, ale réwniez rosngca zdolno§¢ mieszkancow do
samoorganizowania si¢ w celu osiggniecia na tym polu korzystnych dla siebie
rozstrzygniec.

Analizujgc, prezentowane wyniki badan, nalezy pamigtaé, ze odzwierciedlajg one
obraz warszawskiej strefy podmiejskiej w latach 1996-2006. Majace miejsce procesy
suburbanizacyjne sa niezwykle dynamiczne, dlatego na koniec nalezatoby spojrze¢ na nie
w dluzszej perspektywie czasowej i odpowiedzie¢ na pytanie, czy w kolejnych latach, nie
nastapily istotne zmiany w uktadzie zréZnicowania przestrzennego. Przeprowadzilem taka
analizg, na podstawie dostgpnych danych Gtownego Urzedu Statystycznego, obejmujacych
okres 2007-2013. Wynika z niej, ze wyniki badan z lat 1996-2006 sa nadal bardzo aktualne,

a opisane procesy i uktad zréznicowania maja trwaty charakter.
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Podobnie, jak poczynilem to wczesniej, przyjrzalem si¢ dynamice rozwoju
ludno$ciowego w poszczegdlnych gminach warszawskiej strefy podmiejskiej. Wickszos¢
gmin nie zmienia swojej pozycji, pozostajac w tej samej grupie najbardziej, srednio lub
najmniej dynamicznych, cze$¢ natomiast odnotowuje niewielkie przesuni¢cie pomigdzy
grupami.

Jest jednak kilka wyjatkow, na ktéore warto zwrdci¢é uwage. W grupie gmin o
najwickszej dynamice rozwoju ludnosciowego znalazly si¢ Ozaréw Mazowiecki i
Dabréwka, dotychczas nalezace do tych o najnizszej dynamice. Graniczacy z Warszawg od
zachodu Ozaréw Mazowiecki, ktory dotychczas byt jedynym bezposrednio sgsiadujgcym z
metropolig rejonem o stosunkowo niskiej dynamice rozwoju ludnosciowego, zaczal
rozwija¢ si¢ rownie dynamicznie jak gminy sasiadujace z nim od potnocy, czy potudnia.

Gmina Dabrowka natomiast, to obszar peryferyjny, potozony przy trasie wylotowej z
Warszawy w kierunku Biategostoku, na osi, na ktorej znajdujg si¢ Marki i Radzymin. Jest
to jeden z kierunkéw dynamicznego rozwoju warszawskiej strefy podmiejskiej w strone
ponocno-wschodnia, a zatem wydaje si¢, ze to wlasnie potozenie na takim obszarze i w
takim sgsiedztwie determinuje dynamike Dabrowki. Interesujacym jest, ze pozostale
gminy, ktore dotaczyly do grupy najbardziej dynamicznych, roéwniez sgsiaduja z
najbardziej dynamicznymi ludnosciowo rejonami strefy podmiejskiej. Zabia Wola i
Radziejowice polozone sg w kierunku poludniowo-zachodnim, przy trasie Warszawa-
Katowice, Wieliszew 1 Serock w kierunku pdétnocnym, tym samym, co Jabtonna, czy
Nieporet, natomiast Halinbw na poludniowy-wschod od Warszawy, w sasiedztwie
Wigzowny. Wida¢ wigec wyraznie, ze obszar intensywnych proceséw suburbanizacyjnych
poszerza si¢, obejmujac gminy polozone dalej od centrum aglomeracji, ale przede
wszystkim graniczace z rejonami dotychczas rozwijajacymi si¢ bardzo dynamicznie. W ten
sposob gminy, lub ich skupiska, bedace osrodkami rozwoju ludno$ciowego warszawskiej
strefy podmiejskiej, oddziatujg na otaczajace je obszary.

Uktad zroznicowania dynamiki rozwoju ludnoSciowego w warszawskiej strefie
podmiejskiej, nie zmienia si¢ zatem w sposob zasadniczy, o czym §wiadczy rowniez fakt,
ze wspotczynnik korelacji pozycji gmin w rankingu obejmujacym okres 1996-2006 i w tym
sporzadzonym na podstawie pdzniejszych danych, wynosi 0,65.

Dos¢ trwaly jest rowniez uktad, dominujacego typu powstajacej zabudowy, ktory, jak
pokazuje przeprowadzona analiza, nie zmienit si¢ az w 48 gminach. Interesujace przypadki
gmin, w ktorych zabudowa wielorodzinna nie jest juz dominujaca, to Jozeféw 1 Marki,

ktorym w pracy poswigcitem odrebne analizy, dlatego tez wymagaja one zastanowienia sig.
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Jak wynika z moich badan, podaz gruntow pod zabudowe wielomieszkaniowg w
Jozefowie, miata by¢ sukcesywnie zmniejszana, a lokalne wtadze, poprzez polityke
przestrzenng chcialy wygasi¢ dalszy rozwoj tego typu zabudowy. W $wietle tego,
zmniejszenie udzialu mieszkan powstajgcych w zabudowie wiclomieszkaniowej z 58% do
35%, nalezy traktowa¢ jako pewien krok w kierunku dokonczenia procesu dopuszczenia
zabudowy wielorodzinnej na terenie miasta, ale przede wszystkim potwierdzenie tezy, ze
decyzje gminy inicjujace 1 sprzyjajace takiemu budownictwu, miaty charakter trwatego
przeksztalcenia uktadu przestrzennego, ktorych skutki dlugo be¢da odczuwane. Dopiero
dane z kolejnych lat mogg odpowiedzie¢ na pytanie, na ile trwata jest zmiana trendu i czy
udato si¢ catkowicie zatrzymac rozpoczete kiedys$ procesy.

Warto$¢ wskaznika w Markach zmniejszyta si¢ o 17%, przesuwajac gming do grupy
charakteryzujacej si¢ rownowaga typow powstajacej zabudowy. Nalezy podkresli¢, ze cho¢
we wczesniejszym okresie dominowala tu nowa zabudowa wielomieszkaniowa, to
powstawato réwniez bardzo wiele domoéw jednorodzinnych (w liczbach bezwzglednych
piaty wynik w calej strefie podmiejskiej). Biorgc pod uwage, ze jest to wcigz jedna z
najbardziej dynamicznie rozwijajacych si¢ gmin, nalezy stwierdzi¢, ze cho¢ cigzar
przesunat si¢ w kierunku budownictwa jednorodzinnego, to Marki wciaz pozostaja waznym
obszarem powstawania zabudowy wielomieszkaniowej.

Nalezy réwniez zwroci¢ uwage, na wspomniany juz Ozaréw Mazowiecki, gming w
ktorej dotychczas dominowata nowa zabudowa jednorodzinna. W konteks$cie nowszych
danych, obszar ten nalezy obecnie nie tylko do najbardziej dynamicznych, ale rowniez
zmienil si¢ dominujacy typ zabudowy — 58% mieszkan powstalo w zabudowie
wielomieszkaniowej. Potwierdza to wczesniejsza teze, ze powstal nowy, istotny osrodek
rozwoju warszawskiej strefy podmiejskiej, potozony na zachdd od metropolii, a co wiecej,
jest to nowy obszar, na ktorym koncentrujg si¢ osiedla domow wielorodzinnych. Trzeba
podkresli¢, ze czynnikami sprzyjajacymi rozwojowi tego terenu, jest nie tylko bliskosé¢
Warszawy, ale rowniez ulatwiajaca komunikacje, przebiegajaca przez teren gminy linia
kolejowa Warszawa-Poznan (jak wczesniej podkreslatem, dostep do transportu szynowego
sprzyja rozwojowi zabudowy wielomieszkaniowej). Nie bez znaczenia jest tez biegnaca we
wschodniej czesci gminy, drogowa obwodnica Warszawy.

Warto takze wskaza¢ Radzymin, gming, w ktorej znaczaco wzrosta 1lo$¢ inwestycji w
budownictwie wielomieszkaniowym, sprawiajgc, ze obecnie oba typy powstajacej
zabudowy znajduja si¢ w rownowadze. Wpisuje si¢ to bez watpienia w aspekt przestrzenny,

gdyz Radzymin lezy w pasie potnocno-wschodnim, blisko Marek i Zabek, a wigc jednego z
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gléwnych obszaréw powstawania zabudowy wielomieszkaniowe] w warszawskiej strefie
podmiejskiej.

Tak, jak wspomniatem, nowsze badania, nie burza tezy o zréznicowanym uktadzie
dominujgcego typu nowej zabudowy w strefie podmiejskiej Warszawy. Cho¢ w skali calej
strefy mozna zaobserwowaé pewne przesunigcie w  kierunku budownictwa
jednorodzinnego, to w latach 2007-2013, w catlej strefie nadal az 38% mieszkan powstato w
budynkach wielomieszkaniowych.

Uktad standardu mieszkan, powstajacych w latach 2007-2013, takze r6zni si¢ bardzo
nieznacznie od tego, zaobserwowanego we wczesniejszym okresie. Zdaje si¢ to
potwierdza¢ postawiong w pracy tezg, o trwalosci zréznicowania przestrzennego standardu
zabudowy w warszawskiej strefie podmiejskiej i jego reprodukcji. Warto zwroci¢ uwage,
ze wspotczynnik korelacji wykorzystanego w pracy wskaznika mierzacego standard
mieszkah®®®, liczonego w latach 1996-2006 i tego, liczonego dla okresu 2007-2013, wynosi
0,9. Zdecydowana wigkszo$¢ gmin, zwlaszcza tych z grupy o najwyzszym standardzie,
zachowuje swoje pozycje wzglgdem innych jednostek.

Interesujacym jest, ze standard nowej zabudowy wzrasta niemalze w calej strefie
podmiejskiej, w szczeg6lnosci jednak ma to miejsce w gminach potozonych w zachodniej 1
poludniowo zachodniej czesci aglomeracji, a wiec W tej w ktorej juz wczesniej byl on
stosunkowo wysoki. Dynamiczny wzrost ma miejsce réwniez w gminach bardziej
peryferyjnych (takich jak Leszno, Jaktoréw, Baranow, czy Zabia Wola), co wpisuje si¢ w
postawiong w pracy tezg, o oddziatywaniu pewnych obszaréw strefy podmiejskiej na
sgsiednie gminy oraz potwierdza, ze w zachodniej czesci aglomeracji, mamy do czynienia
nie tylko z gminami, ale calymi korytarzami, gdzie powstaje zabudowa o wyzszym
standardzie. Dane potwierdzaja zatem podkreslana przeze mnie ceche¢ suburbanizacji
warszawskiej strefy podmiejskiej, trwatosci uktadu zréznicowania standardu mieszkan, a
wrecz jego reprodukeji.

Ostatnim zadaniem, jakie sobie postawilem, porownujac zroznicowanie przestrzenne
warszawskiej strefy podmiejskiej w latach 2007-2013 z okresem wczesniejszym, byto
przeanalizowanie perspektyw dla zorganizowanych inwestycji w budownictwie
jednorodzinnym.

Wcigz glownym  kierunkiem rozwoju zorganizowanych osiedli domoéw

jednorodzinnych jest poludniowo-zachodnia czes$¢ strefy podmiejskiej. Ognisko, powstale

215 Wskaznik standaryzowanej $redniej powierzchni zbudowanego mieszkania.
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pomiedzy powiatami Piaseczynskim i1 Pruszkowskim, rozszerza si¢ na kolejne gminy.
Terytorialnie powicksza si¢ rowniez drugi istotny obszar zorganizowanej zabudowy, lezacy
na péocny-wschod od Warszawy. W zachodniej cze$ci aglomeracji, zabudowa taka
zaczela rozwija¢ si¢ rowniez w gminie Ozarow Mazowiecki. Interesujacym jest, ze w
potudniowo-wschodnim rejonie warszawskiej strefy podmiejskiej, pojawil si¢ zupetnie
nowy obszar, w ktorym powstaja zorganizowane osiedla domoéw jednorodzinnych.
Obejmuje on obecnie Wigzowng i Dgbe Wielkie.

Obszar, na ktorym zorganizowane budownictwo jednorodzinne odgrywa coraz
istotniejsza role¢ poszerza si¢, jednak znaczgca ilos¢ gmin, gdzie takie inwestycje tracg na
znaczeniu, badz ich udzial spada, kaze ostroznie podchodzi¢ do tezy o intensywnym
rozwoju takiej zabudowy. Wydaje si¢, ze skala zorganizowania budownictwa
jednorodzinnego w warszawskiej strefie podmiejskiej zwigksza sie, jednak nast¢puje to
powoli. Wcigz zatem charakterystyczng cecha suburbanizacji w warszawskiej strefie
podmiejskiej jest dominacja indywidualnych inwestycji w budownictwie jednorodzinnym.

Podsumowujac analiz¢ zrdéznicowania przestrzennego warszawskiej  strefy
podmiejskiej w latach 2007-2013, nalezy jeszcze raz podkresli¢ trwato$¢ uktadu, jaki
wytonit si¢ w poprzednim okresie. Pewne przesuni¢cia gmin, a zwlaszcza intensyfikacja
dynamiki budownictwa i pewnych jego form, na obszarze niektérych z nich, potwierdza
jedynie teze o dynamice procesOw suburbanizacyjnych 1 cigglym rozwoju strefy
podmiejskiej, a takze o indukowaniu tych procesow pomiedzy sagsiadujacymi ze sobg
obszarami.

W S$wietle badan, ktore przeprowadzilem, wylania si¢ obraz warszawskiej strefy
podmiejskiej — obszaru silnie zréznicowanego, w ktorym stale powigksza si¢ segregacja
przestrzenna i polaryzacja spoteczna. Co wigcej, wraz z uptywem czasu, zrdznicowanie
poglebia sig, a istniejacy uktad ma wyrazne tendencje do konserwowania si¢. Obszar ten
jest mozaika terenow, podazajacych roznymi $ciezkami rozwoju 1 pelnigcych rézne role w
aglomeraciji.

Wydaje si¢, ze wlasnie tak glgbokie zroznicowanie warszawskiej strefy podmiejskiej,
jest jednym z gléwnych czynnikow, odpowiadajacych za jej niezwykle dynamiczny rozwoj,
na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat. Wynika ono przede wszystkim z réznych
oczekiwan osob migrujacych na te obszary. Jedni poszukuja gtownie potwierdzenia wtasne;j
wysokiej pozycji spotecznej, poprzez zamieszkanie w prestizowej, drogiej okolicy. Innym
zalezy na lepszej jakosci zycia niz w metropolii, przy zdecydowanie nizszych cenach

nieruchomosci. Dla jeszcze innych, wlasnie z racji na niskie ceny, kupno wybudowanego tu
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mieszkania, jest jedyng szansg na posiadanie wtasnej nieruchomos$ci w obrebie aglomeracji,
w miejscu nadal umozliwiajacym codzienne dojazdy do pracy.

W tym miejscu nalezy wyraznie zaznaczyé, ze z zamieszkiwaniem w strefie
podmiejskiej, zwigzana jest takze roznorodnos¢ modeli zycia i pracy, jakie przyjmuja jej
mieszkancy. Coraz wigcej 0s6b ma nienormowane godziny pracy, lub tez pracuje w innych
godzinach niz te przyjete tradycyjnie. Pozwala im to unikng¢ porannych i popotudniowych
szczytow komunikacyjnych i ucigzliwych korkéw, podczas dojazdu do centrum. Dotyczy
to miedzy innymi szerokiej rzeszy menedzeréw, osob wykonujacych wolne zawody, czy
tez prywatnych przedsigbiorcow, a wigc przede wszystkim przedstawicieli wyzszych
warstw spotecznych, osiedlajacych si¢ w prestizowych miejscowosciach podwarszawskich.

Rozw¢j strefy podmiejskiej nastgpuje nie tylko poprzez migracje ale rowniez
inwestycje w nowe miejsca pracy W powstajacych zaktadach produkcyjnych, centrach
logistycznych 1 handlowych, magazynach, przedstawicielstwach firm. Dzigki temu, wielu
mieszkancow znajduje prace w samej strefie podmiejskiej, zar6wno na nizszych, jak i
wysokich stanowiskach, unikajac koniecznosci codziennych dojazdéow do Warszawy.
Ponadto, ciagly wzrost liczby mieszkancow strefy podmiejskiej, zwieksza zapotrzebowanie
na §wiadczone lokalnie na jej obszarze rozmaite ushugi, co generuje powstawanie kolejnych
miejsc pracy, chociazby w branzach handlowej, opieki zdrowotnej, edukacji, opieki nad
dzie¢mi, ustug finansowych, ustug sprzatania, ogrodniczych, fryzjerskich, obstugi
pojazdow i wielu innych. Koniecznos$¢ dojazdow jest ograniczana, a z pewno$cig ma szansg
by¢ coraz bardziej ograniczana w przysziosci, dzigki rozwojowi pracy na odleglosé, przede
wszystkim za posrednictwem Internetu, co wpisuje si¢ w trendy $wiatowe, opisane w
Rozdziale 2. Wiele firm juz dzi§ decyduje si¢ na wyznaczenie swoim pracownikom dni, w
ktorych maja przebywaé w siedzibie, w pozostate natomiast pozwalajac pracowaé¢ w domu.

Oczywiscie nadal istnieje 1 bedzie istnie¢ bardzo liczna grupa osob, ktore sa
zmuszone dojezdza¢ codziennie do centrum. Jest to niewatpliwie jedna z podstawowych
przyczyn tak dynamicznego rozwoju tych gmin strefy podmiejskiej, ktore lezg stosunkowo
blisko Warszawy i sa z nig dobrze skomunikowane transportem zbiorowym, przede
wszystkim kolejowym. Powstajace tam mieszkania w budynkach wielorodzinnych sa dla
takich os6b tansza alternatywa wobec mieszkan w Warszawie, bedac kompromisem
pomiedzy cena, a wigksza niedogodnoscig w dojazdach.

Istnieje tez grupa mieszkancow strefy podmiejskiej, osiedlajacy si¢ w takich
lokalizacjach, jak gmina Prazmoéw, ktorzy swiadomie godza si¢ na powazne wydtuzenie i

zwigkszenie kosztow codziennych dojazdow, jak rowniez powazne braki w infrastrukturze,
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W zamian za mniejsze zaggszczenie, czy atrakcyjne otoczenie przyrodnicze oraz mozliwosé
posiadania wlasnego domu.

Zatem, moim zdaniem, nie do konca prawdziwe sa formulowane czesto tezy, ze
mieszkancy osiedlajagcy si¢ w strefie podmiejskiej, skazujg samych siebie wytacznie na
problemy i niedogodnosci. Wielu z nich podejmuje decyzje §wiadomie, biorgc pod uwage
wszelkie zwigzane z tym komplikacje, a takze spodziewane korzysSci, ktorymi dla jednych
jest lepsza jako$¢ zycia, czy zdrowsze srodowisko, dla innych za$ relatywnie niska cena
nieruchomosci, na kupno ktérej ich sta¢. Coraz bardziej rozpowszechniajgce si¢ modele
zycia, w ktorych ludzie nie sg zobligowani do codziennych dojazdéw w godzinach szczytu
oraz zwickszajace si¢ mozliwosci pracy w strefie podmiejskiej, z pewnos$cig ograniczaja
negatywne efekty licznych barier komunikacyjnych. Dlatego tez, opisujac problemy strefy
podmiejskiej i jej mieszkancéw, nie nalezy rozpatrywaé ich z punktu widzenia
mieszkancow centrum aglomeracji, lecz biorgc pod uwage, ze w obszarze metropolitalnym,
wraz z bardzo duzym zrdéznicowaniem przestrzennym, istnieje roOwniez zréznicowanie
modeli zycia.

Bez watpienia procesy suburbanizacyjne zmieniaja obszar wokol Warszawy.
Sukcesywnie zabudowywane sa tereny, do tej pory wykorzystywane rolniczo. Przemiany
ekonomiczne sprawiaja, ze w czeSci malych miast, dotychczas lokalnych o$rodkow
przemystowych, zaczynaja dominowaé funkcje mieszkaniowo-satelitarne. W innych
rozwijajg si¢ strefy przemystowo-logistyczno-handlowe, ktore czgsto powstajg zupetnie od
nowa, wzdhuz tras wylotowych, w gminach nie petnigcych do tej pory takich funkcji. Mimo
tego, ze Warszawa nadal zdecydowanie dominuje w skali catej aglomeracji, to strefa
podmiejska nabiera coraz wigkszego znaczenia, zarbwno we wspomnianym kontekscie
ekonomicznym, ale przede wszystkim demograficznym, rozwijajac si¢ ludnosciowo
zdecydowanie szybciej niz metropolia. Z punktu widzenia pracy, niezwykle istotna jest
wlasnie wzrastajaca rola strefy podmiejskiej w wymiarze spotecznym, z jednej strony
poprzez migracje z Warszawy osob zamoznych i §rednio zamoznych, z drugiej za$ strony,
stwarzajac mozliwosci osiedlania si¢ mniej zamoznym osobom $ciggajacym do aglomeracji
z roznych czgsci Polski.

Jak pokazaly badania, dalszy rozwdj warszawskiej strefy podmiejskiej, napotyka na
pewne zagrozenia. Postepujaca urbanizacja obszaréw peryferyjnych, potozonych coraz
dalej od centrum, przy jednoczesnym braku rozwigzan problemow komunikacyjnych, moze
prowadzi¢ do niekontrolowanego nasilenia ruchu samochodowego, co z jednej strony

powoduje paraliz na drogach dojazdowych, z drugiej za$ strony generuje dodatkowe koszty
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zwigzane z eksploatacja, jak rowniez czasem straconym na dojazdy. Brak mozliwosci
likwidacji zapoznien inwestycyjnych w infrastrukturze, na wielu obszarach, moze
prowadzi¢ do znaczacego spadku ich atrakcyjnosci, a zatem i cen nieruchomosci. To z kolei
moze spowodowac dalszy wzrost cen nieruchomosci na najbardziej atrakcyjnych terenach,
skutkujac jeszcze wickszg segregacjg przestrzenng i polaryzacja. Nalezy rowniez pamigtac,
ze jak pokazuja badania, brak, czy tez niedostatecznie szybkie tempo inwestycji w sferze
komunikacji, badz infrastruktury, grozi eskalacja lokalnych konfliktow spotecznych.

Zagrozeniem dla wielu obszaréw, jest rowniez opisywany brak polityki przestrzennej
1 koordynacji przez wiladze lokalne proceséw powstawania nowej zabudowy. Moze
prowadzi¢ to z jednej strony do pojawienia, lub powickszania si¢ chaosu urbanizacyjnego,
a w wielu przypadkach do drastycznego spadku atrakcyjnosci wielu lokalizacji, jako
miejsca zamieszkania. Grozi to odptywem zamozniejszych mieszkancow, a w
konsekwencji dalszym spadkiem prestizu miejsca, skutkujac mniejszymi przychodami z
tytutu podatkéw i1 zmniejszonymi mozliwosciami inwestycyjnymi gminy.

Mimo wielu negatywnych aspektéw i licznych zagrozen rozwoju warszawskiej strefy
podmiejskiej, nalezy wyraznie zaznaczy¢, ze procesy suburbanizacyjne, jakie obecnie maja
miejsce w aglomeracji warszawskiej, maja charakter trwaly 1 raczej nie nalezy w
najblizszym czasie spodziewaé si¢ odwrocenia tych tendencji. Dynamiczny rozwdj
obszaréw metropolitalnych ma miejsce na catym $wiecie, a aglomeracja warszawska bez
watpienia posiada bardzo duzy potencjal do absorbowania migrantéw z zewnatrz. Chcac
uczestniczy¢ w globalnych procesach przeplywu kapitatu, technologii, towaréw, ustug, czy
wiedzy, jako jedyna metropolia w Polsce?'®, potrzebuje naplywu o0séb do pracy, a zatem i
nowych mieszkancoéw. Staty doptyw nowych mieszkancow aglomeracji, z jednej strony
skutkuje ich osiedlaniem si¢ w strefie podmiejskiej, z drugiej za$ strony powoduje ruch na
warszawskim rynku nieruchomosci, skfaniajac czg§¢ mieszkancow stolicy do
przeprowadzania si¢ poza jej granice. Trzeba podkresli¢, ze obecny rozwo] warszawskiego
obszaru metropolitalnego nabiera dynamiki, z uwagi na zapdznienia zwigzane z
ograniczeniami sprzed 1989 roku i jest generowany przez procesy gospodarcze, nie tylko te
zachodzace w Polsce, ale rowniez tendencje w gospodarce §wiatowej.

Zatem, wydaje si¢, ze warszawska strefa podmiejska skazana jest na dalszy rozwdj
przestrzenny 1 spoteczny, niezaleznie od oceny jego przebiegu i skutkow. Z uwagi na

dotychczasowe kierunki tego rozwoju, jak 1 wspomniane zagrozenia, uwazam, Zze

218 patrz: Rozdziat 1.
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zarysowane w pracy zroznicowanie pomie¢dzy poszczegdlnymi obszarami strefy, bedzie
nadal postepowaé, konserwujac istniejacy uktad i wzmacniajac segregacje przestrzenna.

Warto zauwazy¢é, ze mimo trwatosci oraz niezwyklej dynamiki procesow
suburbanizacyjnych,  warszawski  obszar  metropolitalny, nadal pozostaje i
najprawdopodobniej  bedzie pozostawal w  przysziosci, typowa aglomeracja
monocentryczng. Dominujaca rola Warszawy, nie zostata zachwiana, mimo intensywnego
przyrostu liczby mieszkancow strefy podmiejskiej, powstawania tam nowych miejsc pracy,
a takze wytwarzania si¢ modeli pracy, opartych na ograniczonej, badz zupehie
wyeliminowanej, koniecznos$ci dojazdow.

Dynamiczne procesy spoleczne i przestrzenne, ktore w coraz wigkszym stopniu
prowadza do zréznicowania strefy podmiejskiej, w dalszym ciggu nalezy wigc rozpatrywac
w powigzaniu z Warszawg. Bezposrednie sasiedztwo metropolii, decyduje o istnieniu
otaczajacego ja ukladu osadniczego, a relacje z nig wyznaczaja kierunki rozwoju
poszczegolnych gmin, przejawia si¢ wyraznie poprzez omawiane modele rozwoju,
przyjmowane przez gminy warszawskiej strefy podmiejskiej.
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Tabela Nr 1.

Rozktad wskaznikow okreslajacych przynalezno$¢ gminy do strefy podmiejskiej
Wskaznik 1 Wskaznik 2 Wskaznik 3 Wskazniki pomocnicze
sosunek | stosunek | Stosunek ilosci sosunek | Stosunek | Stosunek ilosci
. Tudnosci ilosci mieszkaf w . . Tudnosci ilogci mieszkafi w
Lp|  Nazwagminy | s | praviy | miesaiw | A0S | GO rocaaaido | prsvlw | mieskat | il
migracji 2002 do ilogei w latach 1989— dojazdow migracji 2002 do ilokei w latach .20017
1996-2008 |y 406 || mieszkatw 2b?&2ygl‘(’é‘$i°,‘ do pracy 20012006 |y gnosci | mieszkat w Zbou?fy:l‘(’(,)‘i‘v’s;‘
2002 1996 roku oD ok 2002 2001 roku o ok
1 || Konstancin-Jeziorna 1,18% 19,99% | 136,86% 22,98% 1,139 0,99% 14,23% || 126,59% 4,31%
2 || Piaseczno 2,16% 32,73% | 207,18% 36,02% 0,948 2,76% 25,38% | 155,01% 9,07%
3 || Prazméw 1,31% 19,43% | 144,82% 28,02% 2,450 1,77% 14,75% | 134,05% 7,95%
4 | Tarczyn 0,32% 12,98% | 132,86% 21,02% 1,464 0,52% 7,88% 125,20% 3,03%
5 | Brwindw 1,08% 24,00% | 130,28% 19,72% 2,020 1,20% 15,46% | 121,74% 6,23%
6 | Michatowice 2,05% 34,13% | 154,22% 32,01% 1,435 2,16% 21.21% | 134,31% 8,32%
7 || Grodzisk Mazowiecki 1,10% 17,25% || 129,19% 21,01% 1,129 1,45% 11,87% | 114,44% 5,04%
8 | Zabia Wola 1,27% 16,67% | 145,97% 24,55% 1,310 1,73% 11,93% | 137,26% 8,88%
9 | lzabelin 1,73% 31,53% | 142,06% 33,36% 1,714 1,49% 21,64% | 121,67% 9,33%
10 || Leszno 1,00% 16,78% | 131,01% 17,72% 1,708 1,53% 11,39% | 125,68% 3,48%
11 || Lomianki 2,04% 32,79% | 183,14% 34,98% 0,971 2,31% 21,67% | 153,63% 9,43%
12 | Sulejowek 0,48% 16,69% | 121,10% 18,23% 2,291 0,56% 9,53% 115,40% 5,97%
13 | Jozefow 1,33% 25,98% | 144,10% 26,89% 1,475 1,67% 17,46% | 125,77% 9,35%
14 | Stare Babice 1,96% 29,31% || 194,72% 36,63% 1,537 2,22% 22,42% | 152,91% 10,41%
15 | Jablonna 3,13% 36,50% || 221,06% 37,06% 2,203 4,69% 29,15% | 166,13% 16,32%
16 | Nieporet 1,61% 30,60% | 164,25% 29,41% 1,164 1,88% 19,74% || 149,46% 7,53%
17 || Serock 0,89% 20,84% || 130,92% 23,56% 1,601 0,98% 12,68% | 119,82% 5,38%
18 || Wieliszew 0,92% 18,59% | 135,75% 21,14% 1,359 1,37% 11,15% | 131,57% 5,70%
19 | Kobytka 0,81% 23,48% | 130,77% 24,72% 2,093 0,92% 12,47% | 121,87% 7,53%
20 | Marki 1,78% 27,02% | 181,26% 34,07% 1,386 2,07% 20,93% | 135,91% 10,60%
21 || Zabki 1,82% 29,87% | 212,14% 39,40% 2,651 2,07% 24,61% | 138,68% 7,23%
22 || Zielonka 0,70% 20,90% || 131,68% 22,91% 1,577 0,57% 13,59% | 118,96% 3,93%
23 || Klembéw 0,62% 12,97% | 133,61% 19,42% 1,709 0,80% 8,85% 130,64% 5,16%
24 | Radzymin 0,78% 13,06% | 146,61% 19,44% 1,457 1,00% 9,32% 137,50% 5,19%
25 | Minsk Maz. - miasto 0,55% 15,24% | 124,62% 24,01% 1,342 0,59% 9,23% 113,65% 4,14%
26 | Minsk Maz. - gmina 0,43% 14,78% | 118,83% 19,30% 1,425 0,70% 9,89% 115,34% 6,25%
27 | Halinbw 1,18% 17,89% | 136,15% 22,51% 1,463 1,71% 12,12% | 127,39% 10,04%
28 | Gora Kalwaria 0,72% 14,11% | 117,14% 17,57% 1,411 0,77% 8,72% 112,42% 2,67%
29 | Dabrowka 0,30% 7,48% 119,45% 18,92% 1,359 0,38% 4,73% 114,91% 2,80%
30 || Celestynow 0,22% 12,98% | 126,33% 20,09% 1,336 0,25% 7,77% 117,91% 6,06%
31 || Podkowa Le$na 0,60% 32,46% || 131,85% 16,77% 1,274 0,40% 18,50% | 123,58% 3,51%
32 || Jaktorow 1,09% 17,28% | 122,82% 17,20% 1,680 1,27% 11,75% | 116,99% 3,72%
33 || Ozar6w Mazowiecki 0,37% 17,89% | 121,29% 16,60% 0,991 0,46% 11,29% | 114,01% 3,48%
34 || Pruszkow 0,33% 16,15% | 116,28% 15,39% 1,331 0,34% 10,22% || 108,51% 2,17%
35 || Puszcza Marianska 0,27% 14,41% | 125,49% 13,53% 1,337 0,35% 9,73% 124,53% 2,02%
36 | Thuszcz 0,23% 13,55% | 113,73% 20,60% 1,776 0,23% 7,78% 107,93% 5,50%
37 | Otwock 0,31% 11,80% | 117,52% 13,50% 1,292 0,40% 7,50% 111,41% 3,30%
38 | Dgbe Wielkie 0,64% 12,47% | 116,18% 16,73% 1,306 0,87% 8,25% 113,07% 6,55%
39 || Pomiechowek 0,10% 13,01% | 122,80% 11,33% 2,078 0,13% 8,56% 119,34% 3,47%
40 || Wotomin 0,11% 13,39% | 122,49% 16,69% 1,710 0,10% 7,66% 116,42% 3,68%
41 | Karczew -0,27% 18,38% | 105,79% 24,10% 1,228 -0,26% 5,86% 104,31% 1,66%
42 | Wyszkow 0,17% 13,89% | 120,70% 20,61% 1,206 0,06% 7,02% 111,44% 2,98%
43 | Lesznowola 2,571% 33,10% | 215,30% 43,38% 0,767 3,41% 25,68% | 186,30% 12,26%
44 | Nadarzyn 2,00% 34,50% | 185,79% 40,24% 0,906 2,19% 23,46% | 154,65% 13,60%
45 || Raszyn 0,67% 18,04% | 132,98% 19,92% 0,878 0,54% 11,42% | 125,76% 5,46%
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Wskaznik 1 Wskaznik 2 Wskaznik 3 Wskazniki pomocnicze
) ) Stosunek Stpsungk St:fi:?;i(ag(ffi Stosunelf Stpsungk Stgigfzeli(az(iiCi
: Srednie ludnoei ilogei budynkach Wartosé Srednie ludnosei iloci budynkach
I—p Nazwa gminy roczne saldo | przybylej w | mieszkat w wybud):)wanych wskaznika roczne saldo przybylej w | mieszkai w vvybud);wanych
migracji latach 1989- || 2006 roku do L N - latach 1996- | 2006 roku do
19902006 | 2002do | ek | ol | G aotaone | 20200 | ol | iR
ludnosci mieszkan w budynkow w ludnosci mieszkan w budynkow w
2002 1996 roku 2002 roku 2002 2001 roku 2002 roku
46 || Kampinos 0,52% 15,07% || 124,63% 17,96% 0,770 0,78% 9,05% 116,74% 4,31%
47 || Czosnéw 0,79% 18,39% | 140,55% 20,15% 0,837 1,14% 12,65% | 133,83% 7,17%
48 | Wigzowna 1,02% 22,69% | 161,52% 27,01% 0,867 1,40% 15,44% | 146,58% 9,77%
49 | Btonie 0,40% 13,00% | 116,85% 14,65% 0,876 0,51% 8,30% 112,02% 3,01%
50 || Radziejowice 1,14% 20,53% | 109,25% 20,07% 0,650 1,64% 13,89% | 104,52% 6,77%
51 | Teresin 0,29% 14,28% || 119,55% 14,96% 0,822 0,33% 9,52% 118,22% 2,80%
52 || Sochaczew - gmina 0,69% 12,67% | 118,25% 13,51% 0,534 1,08% 8,55% 116,41% 4,11%
53 | Stanistawow 0,32% 11,21% | 113,66% 18,07% 0,796 0,30% 7,37% 111,92% 2,92%
54 || Gréjec 0,38% 13,46% || 124,20% 17,38% 0,808 0,51% 8,67% 114,66% 347%
55 | Baranow 0,24% 12,96% | 101,26% 10,55% 0,861 0,46% 8,79% 99,93% 3,09%
56 | Piastow 0,06% 19,29% | 113,04% 14,26% 3,403 -0,17% 11,49% | 105,45% 2,92%
57 | Milanowek 0,75% 20,34% | 115,10% 13,82% 1,613 0,74% 12,29% 110,28% 3,57%
58 | Nowy Dwor Mazowiecki -0,18% 14,33% || 115,37% 12,91% 1,719 -0,14% 7,77% 112,23% 1,33%
59 | Legionowo 0,10% 15,60% | 115,17% 10,37% 2,954 0,07% 9,94% 111,28% 2,47%
60 | Leoncin 0,17% 11,48% | 121,02% 22,47% 0,993 0,21% 7,71% 117,11% 5,55%
61 || Ceglow 0,54% 13,53% | 109,86% 11,17% 1,300 0,47% 8,68% 108,65% 3,63%
62 | Poswietne -0,03% 7,56% 107,69% 18,29% 1,006 0,27% 4,67% 106,13% 4,99%
63 | Pniewy 0,22% 12,34% | 112,30% 14,77% 0,464 0,33% 7,92% 109,14% 2,41%
64 | Chynow 0,30% 10,35% | 115,44% 14,47% 0,808 0,50% 6,66% 110,11% 2,45%
65 | Wiskitki 0,23% 11,31% | 104,01% 8,71% 0,779 0,32% 7,74% 102,45% 2,29%
66 | Sobienie-Jeziory 0,23% 8,75% 112,33% 14,68% 0,657 0,23% 5,34% 110,69% 1,61%
67 | Pokrzywnica -0,03% 9,39% 168,63% 11,35% 0,640 0,10% 6,46% 163,35% 1,97%
68 Zyrard(')w 0,04% 9,84% 107,20% 10,29% 1,585 -0,12% 5,21% 104,14% 1,79%
69 | Sochaczew - miasto -0,16% 8,47% | 105,95% 12,55% 1,418 -0,23% 4,24% 104,63% 2,171%
70 || Nasielsk 0,03% 10,70% | 108,52% 15,01% 1,132 0,09% 6,01% 105,53% 2,70%
71 | Jadéw -0,29% 7,35% 112,07% 11,20% 1,192 -0,05% 4,48% 110,59% 0,97%
72 | Zabrodzie -0,33% 10,54% | 110,57% 16,76% 0,966 -0,29% 5,85% 108,57% 2,32%
73 | Mrozy -0,19% 7,26% 103,82% 12,59% 1,164 -0,13% 4,39% 102,86% 1,64%
74 | Siennica -0,21% 10,11% | 102,11% 15,99% 0,959 -0,09% 6,15% 100,54% 2,43%
75 | Kotbiel 0,11% 8,74% 106,98% 16,82% 1,078 0,04% 4,97% 106,77% 2,59%
76 || Osieck -0,18% 7,40% 97,64% 10,79% 1,104 -0,05% 5,12% 104,69% 1,88%
77 || Brochow 0,03% 8,87% 115,69% 14,14% 0,735 0,18% 6,29% 113,29% 2,43%
78 | Katuszyn -0,22% 10,18% | 102,38% 12,25% 0,734 -0,15% 5,88% 100,95% 2,84%
79 | Mszczonow 0,03% 10,76% | 115,69% 16,35% 0,701 0,14% 6,06% 109,15% 1,94%
80 | Zakroczym 0,05% 10,82% | 106,20% 8,26% 0,856 -0,02% 6,98% 104,62% 1,30%
81 | Winnica -0,30% 9,67% 100,94% 8,41% 0,463 -0,16% 6,71% 100,09% 0,99%
82 | Zatory -0,48% 8,19% 104,61% 11,05% 0,516 -0,25% 4,86% 104,18% 2,11%
83 | Strachowka -0,93% 7,86% 97,16% 9,00% 0,541 -0,95% 5,00% 97,07% 1,44%
84 | Somianka -0,48% 7,16% 111,84% 11,30% 0,331 -0,47% 4,31% 108,67% 2,42%
85 | Dobre -0,17% 7,20% 104,28% 15,62% 0,771 -0,07% 4,07% 102,87% 2,12%
86 | Jakubow -0,13% 8,41% 107,32% 15,11% 0,714 -0,16% 4,80% 106,30% 2,771%
87 | Latowicz -0,45% 6,44% 105,67% 12,61% 0,421 -0,42% 3,73% 105,01% 2,61%
Wartod¢ trzeciego kwartyla dla
wszystkich gmin Wojewodztwa 0,18% 12,70% | 116,16% 17,38% 0,945 0,27% 7,58% 112,20% 2,81%
Mazowieckiego.

Kolorem szarym oznaczono warto$ci poszczegdlnych wskaznikéw wieksze od wartosci trzeciego kwartyla dla
wszystkich gmin Wojewodztwa Mazowieckiego oraz nazwy gmin zaliczonych do strefy podmiejskie;j.
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Tabela Nr 2.
Klasyfikacja i podzial gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, ze wzgledu na dynamike rozwoju
ludnosciowego

Rankingi wskaznikéw dlugookresowych
Stosunek
i Stosunek St(_)sunek mle“sczzkba}rll w ) . N

Lp Nazwa gminy Srednic ludnosci liczby budynkach Srednia wartos¢ Pozycja w

roczne saldo przybylej w mieszkan w wybudowanych || oSmiu rankingdéw ostatecznej

migracji latach 1989- 2006 roku do yl tach 1933,9. N J

1996-2006 2002 do ilosci mieszkan | 'y 00 5 Klasyfikacji

ludnoéci 2002 | w1996 roku | ' dynl‘(’ ‘)“;’SVCV‘
2002 roku

1 Jabtonna 1 1 1 4 1,75 1
2 | Lesznowola 2 4 2 1 2,25 2
3 | Nadarzyn 6 2 6 2 4 3
4 | Piaseczno 3 6 4 6 4,75 4
5 | Lomianki 5 5 7 7 6 5
6 | Zabki 8 10 3 3 6 6
7 | Stare Babice 7 11 5 5 7 7
8 | Michalowice 4 3 11 10 7 8
9 | Marki 9 12 8 8 9,25 9
10 | Nieporet 11 9 9 11 10 10
11 | Izabelin 10 8 16 9 10,75 11
12 | Jozefow 12 13 15 14 135 12
13 | Wiazowna 21 16 10 13 15 13
14 | Prazmow 13 22 14 12 15,25 14
15 | Konstancin-Jeziorna 15 21 18 20 18,5 15
16 | Zabia Wola 14 34 13 16 19,25 16
17 | Kobylka 25 15 28 15 20,75 17
18 | Halinow 16 29 19 22 215 18
19 | Serock 24 18 27 19 22 19
20 | Wieliszew 23 24 20 24 22,75 20
21 | Zielonka 30 17 25 21 23,25 21
22 | Brwinow 20 14 29 32 23,75 22
23 | Czosnow 26 25 17 28 24 23
24 | Grodzisk Mazowiecki 18 31 30 26 26,25 24
25 | Podkowa Le$na 34 7 24 43 27 25
26 | Raszyn 31 27 22 31 27,75 26
27 | Radzymin 27 47 12 33 29,75 27
28 | Leszno 22 32 26 40 30 28
29 | Radziejowice 17 19 56 30 30,5 29
30 | Minsk Maz. - miasto 35 37 34 18 31 30
31 | Jaktoréw 19 30 35 42 31,5 31
32 | Klembow 33 52 21 34 35 32
33 | Tarczyn 43 50 23 25 35,25 33
34 | Sulejowek 38 33 39 37 36,75 34
35 | Kampinos 37 38 33 39 36,75 35
36 | Milanowek 28 20 51 51 37,5 36
37 | Ozaréw Mazowiecki 41 28 38 46 38,25 37
38 | Minsk Maz. - gmina 39 39 43 35 39 38
39 | Gora Kalwaria 29 43 45 41 39,5 39
40 | Karczew 58 26 57 17 39,5 40
41 | Celestynow 51 51 31 29 40,5 41
42 | Leoncin 52 56 40 23 42,75 42
43 | Pruszkéw 42 35 47 47 42,75 43
44 | Puszcza Marianska 48 40 32 52 43 44
45 | Thuszez 50 44 52 27 43,25 45
46 | Debe Wielkie 32 54 48 44 44,5 46
47 | Teresin 47 42 41 48 44,5 47
48 | Wotomin 53 46 37 45 45,25 48
49 | Dgbréwka 46 58 42 36 45,5 49
50 | Piastow 56 23 54 50 45,75 50
51 | Blonie 40 49 46 49 46 51
52 | Ceglow 36 45 55 56 48 52
53 | Stanistawow 44 57 53 38 48 53
54 | Pomiechowek 55 48 36 55 48,5 54
55 | Otwock 45 55 44 53 49,25 55
56 | Legionowo 54 36 50 58 49,5 56
57 | Nowy Dwor Maz. 57 41 49 54 50,25 57
58 | Baranow 49 53 58 57 54,25 58
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Tabela Nr 3
Klasyfikacja i podzial gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, ze wzgledu na
dominujacy typ zabudowy

Lp

Nazwa gminy

Udzial mieszkan znajdujacych si¢ w zabudowie wielorodzinnej

w budynkach oddanych w
latach 1998-2006

we wszystkich budynkach
istniejacych w 1997 roku

we wszystkich budynkach
istniejacych w 2006 roku

Gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej

1 Tz % ]
2 Minsk Mazowiecki - miasto 76%
3 Pruszkow 68% 80% 79%
4 Otwock 67%
5 Marki 64%
6 Piaseczno 61%
7 Legionowo 60%
8 Piastéw 59%
9 Jozefow 58%
Gminy o rownowadze dwéch typéw nowej zabudowy
1 Tarczyn 53%
2| Nowy Dwér Mazowiecki 52%
3 Jablonna 49%
4 Zielonka 45% 58% 56%
Gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej
1 Grodzisk Mazowiecki 43% 57% 54%
2 Wolomin 42% 56% 54%
3| Leszno 39% [ s ok ]
4 Konstancin-Jeziorna 38% 50% 48%
5 Milanéwek 36% 41% 40%
6 Brwinow 33% 30% 31%
7 [Radzymin 33% I 7 S I
8 Ozaréw Mazowiecki 30% 54% 51%
9 Blonie 22% 60% 56%
10 Sulejowek 21% 25% 25%
11 Lomianki 21%
12 Stare Babice 21%
13 Goéra Kalwaria 20% 41% 39%
14 Raszyn 20% 17% 17%
15 Michatowice 15% 12% 12%
16 Kobytka 14% 28% 26%
17 Lesznowola 14% 36% 32%
18 Podkowa Le$na 13% 13% 13%
19 Wieliszew 12% 33% 28%
20 1zabelin % 5% 6%
21 Kampinos 7% 6% 6%
22 Puszcza Mariafiska 5% 10% 9%
23 Cegléw 4% 10% 10%
24 Serock 4% 37% 30%
25 Jaktorow 3% 8% 7%
26 Thuszcz 2% 12% 11%
27 Teresin 2% 25% 24%
28 Karczew 1% 37% 35%
29 Halinow 1% 10% 8%
30 Celestynow 1% 16% 14%
31 Nadarzyn 0% 16% 11%
32 Wigzowna 0% 13% 10%
33 Dgbe Wielkie 0% 6% 5%
34 Baranéw 0% 3% 2%
35 Minsk Mazowiecki - gmina 0% 13% 11%
36 Czosndéw 0% 17% 14%
37 Klembow 0% 6% 5%
38 Nieporet 0% 25% 20%
39 Prazmow 0% 5% 4%
40 Zabia Wola 0% 4% 1%
41 Radziejowice 0% 9% 6%
42 Leoncin 0% 7% 5%
43 Pomiechowek 0% 24% 21%
44 Stanistawow 0% 7% 5%
45 Dabrowka 0% 0% 0%

W tabeli oznaczone zostaty gminy, w ktorych dominujacy typ zabudowy w 1997 roku, r6zni sie od tego wérdd inwestycji
wznoszonych w latach 1998-2000, lub tez kierunek dominacji jest ten sam, ale jej sita si¢ zmniejsza. Kolorem
ciemnoszarym zaznaczone s3 gminy, w ktorych zwigksza si¢ udzial zabudowy wielorodzinnej, a kolorem jasnoszarym
gminy, w ktorych zwigksza si¢ udziat zabudowy jednorodzinne;j.
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Tabela Nr 6.

Skala zorganizowania budownictwa mieszkaniowego

Lp

Nazwa gminy

Skala zorganizowania
budownictwa mieszkaniowego

Szacowany udzial mieszkan
zbudowanych w
zorganizowanych

inwestycjach w budynkach
jednorodzinnych

Gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej

1 Zabki 64%
2 Minsk Mazowiecki - miasto 65%
3 Pruszkow 61%
4 Otwock 64%
5 Marki 58%
6 Piaseczno [ 2% |
7 Legionowo 49%
8 Piastow 50%
9 Jozefow 57%
Gminy o rownowadze dwéch typow nowej zabudowy
1 Tarczyn 55%
2 Nowy Dwor Mazowiecki 38%
3 Jablonna 49%
4 Zielonka 31%
Gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej
1 Grodzisk Mazowiecki 38%
2 Wotomin 24%
3 Leszno 37%
4 Konstancin-Jeziorna 42% 6%
5 Milandéwek 24%
6 Brwinéw 31%
7 Radzymin 35% 4%
8 Ozaréw Mazowiecki 31%
9 Blonie 11%
10 Sulejowek 9%
11 Fomianki 26% 6%
12 Stare Babice 23% 3%
13 Gora Kalwaria 24% 5%
14 Raszyn 14%
15 Michalowice 5%
16 Kobylka 3%
17 Lesznowola \
18 Podkowa Lesna |
19 Wieliszew
20 1zabelin 1%
21 Kampinos 3%
22 Puszcza Mariafska 0%
23 Cegtow 0%
24 Serock I -7 S I
25 Jaktorow 0%
26 Thuszez 5% 3%
27 Teresin 0%
28 Karczew 0%
29 Halinéw 0%
30 Celestynéw 2%
31 Nadarzyn 7S I 7 R
32 Wigzowna 0%
33 Dg¢be Wielkie 0%
34 Baranéw 0%
35 Minsk Mazowiecki - gmina 0%
36 Czosnéw 0%
37 Klembow 1%
38 Nieporet e 1 e ]
39 Prazmow 4% 3%
40 Zabia Wola 0%
41 Radziejowice 0%
42 Leoncin 0%
43 Pomiechowek 0%
44 Stanistawow 0%
45 Dabrowka 0%

*) - udzial mieszkan oddanych poza budownictwem indywidualnym do wszystkich oddanych w latach

1998-2006

Kolorem ciemnoszarym oznaczone sg gminy, w ktorych wsrod powstajacych budynkow jednorodzinnych
istnieje znaczacy udziat, realizowanych w ramach zorganizowanych inwestycji. Kolorem jasnoszarym
oznaczone sa gminy standardzie zauwazalnym udziale takich budynkow.
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Tabela Nr 4.
Ilo§¢ zbudowanych i istniejacych budynkéw i mieszkan w gminach

Tlo$¢ mieszkan ogélem

Ilo$¢ mieszkan w budynkach
jednorodzinnych

L Nazwa gmin Zbudowanych .. Zbudowanych .
" o  tatach 1005, | stueiaeyehw || SRICEAGCY | tsticiaeych w
2006 2006
Gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej
1 || Piaseczno 7218 8117 2786 4278
2 || Marki 3252 3308 1179 2209
3 || Zgbki 3840 3467 818 2281
4 || Pruszkow 2228 4237 722 969
5 || Legionowo 1807 4031 718 828
6 || Jozefow 1647 3417 693 2417
7 || Otwock 1989 5344 664 1975
8 || Minsk Mazowiecki 2383 3769 561 1211
9 || Piastow 814 2581 331 857
Gminy o rownowadze dwéch typéw nowej zabudowy
1 | Jablonna 2233 2006 1142 1653
2 || Zielonka 958 2190 522 924
3 || Nowy Dwor Mazowiecki 656 1624 316 261
4 || Tarczyn 494 1801 230 1063
Gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej
1 | Grodzisk Mazowiecki 2837 4849 1627 2085
2 | Lomianki 1776 4228 1402 3627
3 | Stare Babice 1566 2986 1245 2751
4 | Wolomin 1971 6521 1141 2897
5 | Nadarzyn 1029 1821 1026 1527
6 | Michatowice 1203 3325 1021 2938
7 | Radzymin 1455 3755 982 3051
8 | Brwindw 1395 4290 939 2999
9 | Lesznowola 970 2453 834 1570
10 | Kobytka 929 3313 797 2393
11 | Nieporet 794 2379 794 1780
12 | Konstancin-Jeziorna 1198 3590 737 1804
13 | Serock 737 1734 709 1095
14 | Izabelin 740 2016 689 1912
15 | Raszyn 808 4333 650 3606
16 | Wigzowna 637 1993 637 1728
17 | Halindéw 628 2734 622 2466
18 | Gora Kalwaria 697 3795 557 2246
19 | Ozardéw Mazowiecki 719 2847 502 1311
20 | Blonie 623 2520 488 1016
21 | Zabia Wola 486 1410 486 1355
22 | Jaktorow 488 2368 473 2189
23 | Wieliszew 536 1400 471 943
24 | Minsk Mazowiecki 454 2855 455 2484
25 | Milandwek 704 2898 454 1717
26 | Thuszcz 459 3840 449 3367
27 | Sulejowek 561 3813 442 2853
28 | Czosnow 423 1862 423 1545
29 | Leszno 635 1690 390 1236
30 | Prazméw 377 1818 377 1721
31 | Celestynow 370 2458 368 2074
32 | Pomiechéwek 255 1908 255 1444
33 | Karczew 253 2870 250 1813
34 | Radziejowice 250 1100 250 999
35 | Klembow 215 1947 215 1839
36 | Teresin 185 2274 181 1705
37 | Leoncin 179 1277 179 1189
38 | Dabrowka 177 1390 177 1390
39 | Debe Wielkie 170 1903 170 1792
40 | Kampinos 160 931 149 876
41 | Puszcza Marianska 151 2164 143 1955
42 | Podkowa Le$na 155 1010 134 878
43 | Baranow 106 1199 106 1167
44 | Cegloéw 85 1568 81 1413
45 | Stanistawow 74 1493 74 1388
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Tabela Nr 5.
Klasyfikacja i podzial gmin warszawskiej strefy podmiejskiej, ze wzgledu na dominujacy
standard zabudowy

Standard zabudowy
, . ‘Wskaznik Nr 2
Srednia | standaryzowana | _Srednia | standaryzowana
. powierzchnia Srednia povwerzchma S?edma .
Lp Nazwa gminy mieszkania powierzchnia zbyw. powierzchnia
wybudowanego mieszkania mieszkaniu .'Zby w
w latach 1996- | wybudowanego wybudowanym mieszkaniu
2006 w latach 1996- w latach 1996- | wybudowanym
2006 2006 w latach 1996-
2006

Gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej
1 || Jozefow 106,4 1,10 25,0 1,10
2 || Piastow 101,7 1,07 23,3 1,02
3 | Piaseczno 99,4 1,07 24,8 1,10
4 | Otwock 91,2 1,03 22,2 1,00
5 || Legionowo 97,0 1,03 22,6 1,00
6 || Zabki 78,7 1,02 22,0 1,01
7 || Pruszkow 85,8 0,98 21,7 0,98
8 || Marki 87,9 0,97 22,4 1,00
9 || Minsk Mazowiecki - miasto 73,0 0,92 20,7 0,95

Gminy o rownowadze dwéch typéw nowej zabudowy
1 || Nowy Dwor Mazowiecki 98,0 0,96 23,4 1,01
2 || Tarczyn 88,6 0,88 20,9 0,91
3 || Jablonna 96,8 0,93 22,23 0,96
4 | Zielonka 114,6 1,06 23,8 1,02

Gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej
1 | Podkowa Le$na 209,9 1,53 34,3 1,37
2 | Konstancin-Jeziorna 168,3 1,48 32,2 1,35
3 [ 1zabelin 187,3 1,31 30,8 1,21
4 | Raszyn 164,2 1,25 29,0 1,17
5 | Lesznowola 168,2 1,23 28,8 1,15
6 | Stare Babice 159,2 1,22 27,7 1,12
7 | Lomianki 152,2 1,17 28,0 1,13
8 | Michatowice 158,1 1,17 26,7 1,07
9 | Nadarzyn 168,1 1,13 28,3 1,10
10 | Brwinow 133,7 1,12 25,8 1,07
11 | Ozaro6w Mazowiecki 128,7 1,06 25,5 1,06
12 | Milanowek 123,2 1,05 24,9 1,04
13 | Nieporet 156,1 1,05 27,0 1,05
14 | Wigzowna 150,4 1,01 25,78 1,00
15 | Sulejowek 131,0 1,01 23,2 0,94
16 | Czosnow 150,3 1,01 26,0 1,01
17 | Karczew 146,5 0,99 254 0,99
18 | Gora Kalwaria 125,0 0,95 251 1,02
19 | Wolomin 105,4 0,95 22,1 0,94
20 | Grodzisk Mazowiecki 103,5 0,94 23,2 0,99
21 | Leszno 106,7 0,94 22,1 0,93
22 | Teresin 137,1 0,93 25,0 0,98
23 | Klembow 135,1 0,90 231 0,90
24 | Kobytka 123,2 0,90 24,0 0,96
25 | Prazmow 1344 0,90 25,38 0,99
26 | Zabia Wola 134,3 0,90 25,2 0,98
27 | Blonie 116,4 0,90 24,6 1,00
28 | Dgbrowka 129,1 0,86 24,57 0,95
29 | Thuszez 126,4 0,86 22,7 0,89
30 | Wieliszew 118,4 0,86 23,7 0,94
31 | Celestynow 124,6 0,84 233 0,91
32 | Baranow 125,1 0,84 24,0 0,93
33 | Jaktorow 121,3 0,83 23,4 0,91
34 | Leoncin 122,8 0,82 24,1 0,94
35 | Radziejowice 122,7 0,82 23,4 0,91
36 | Pomiechowek 122,6 0,82 23,47 0,91
37 | Halinow 121,0 0,82 20,6 0,80
38 | Kampinos 115,6 0,81 22,7 0,90
39 | Puszcza Marianska 115,7 0,80 21,8 0,86
40 | Radzymin 95,2 0,80 22,2 0,92
41 | Dgbe Wielkie 116,2 0,78 20,5 0,80
42 | Serock 112,8 0,77 22,89 0,90
43 | Minsk Mazowiecki - gmina 112,9 0,76 19,8 0,77
44 | Ceglow 101,5 0,70 19,3 0,75
45 | Stanistawow 102,6 0,69 18,1 0,70
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Tabela Nr 7.

Srednie ceny nieruchomosci w gminach warszawskiej strefy podmiejskiej

Srednia cena 1 4 . Srednia .cen:;l 1
Srednia cena m2 mieszkania, Srednia cena o dznalk_l
. 1m2 w stosunku do 1 m2 budowlanej w
Lp. Nazwa gminy : . . . dziatki stosunku do
mieszkania Sredniej ceny - . .
2] dla danej grupy budowlanej srednleJ ceny
gmin [21] dla danej_ grupy
gmin
Gminy o dominacji nowej zabudowy wielorodzinnej
1 || Jozefow 7490 118%
2 || Piaseczno 6899 109%
3 || Zabki 6818 107%
4 | Piastow 6454 102%
5 || Otwock 6373 100%
6 || Marki 6239 98%
7 | Pruszkow 6213 98%
8 || Legionowo 5812 91%
9 || Minsk Mazowiecki — miasto 4906 7%
Gminy o réwnowadze dwoch typéw nowej zabudowy
1 || Zielonka (1) 6216 111% 612 171%
2 || Jablonna (2) 6277 112% 333 93%
3 || Nowy Dwor Mazowiecki (1) 4810 86% 324 90%
4 | Tarczyn (3) 5085 91% 166 46%
Gminy o dominacji nowej zabudowy jednorodzinnej
1 | Izabelin 846 298%
2 | Michatowice 770 271%
3 | Podkowa Le$na 760 268%
4 | Lomianki 676 238%
5 | Konstancin-Jeziorna 608 214%
6 | Stare Babice 538 190%
7 | Raszyn 457 161%
8 | Sulejowek 449 158%
9 | Kobytka 438 154%
10 | Brwinow 418 147%
11 | Lesznowola 404 142%
12 | Ozaréw Mazowiecki 402 142%
13 | Milandéwek 347 122%
14 | Nieporgt 315 111%
15 | Nadarzyn 264 93%
16 | Czosndéw 255 90%
17 | Wolomin 255 90%
18 | Halinow 250 88%
19 | Leszno 248 87%
20 | Radzymin 248 87%
21 | Géra Kalwaria 247 87%
22 | Wigzowna 229 81%
23 | Grodzisk Mazowiecki 221 78%
24 | Wieliszew 210 74%
25 | Celestynow 204 2%
26 | Karczew 188 66%
27 | Blonie 186 66%
28 | Prazmoéw 180 63%
29 | Serock 174 61%
30 | Debe Wielkie 164 58%
31 | Jaktorow 158 56%
32 | Zabia Wola 155 55%
33 | Minsk Mazowiecki - gmina 145 51%
34 | Leoncin 139 49%
35 | Klembow 130 46%
36 | Baranéw 129 45%
37 | Kampinos 126 44%
38 | Teresin 125 44%
39 | Dabrowka 123 43%
40 | Pomiechéwek 121 43%
41 | Radziejowice 102 36%
42 | Stanistawow 102 36%
43 | Thiszez 98 35%
44 | Puszcza Marianska 90 32%
45 | Cegléw 78 27%
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jednorodzinna, zorganizowana i indywidualna, realizowana na ,,dziewiczych” terenach
w miejscowosci Skierdy, w gminie Jabtonna. Fot. www.jablonna.pl

Nowe osiedle blokéw zbudowane wsréd szklarni i rozproszonej zabudowy jednorodzinnej w Jabtonnie.
Fot. www.jablonna.pl



http://www.jablonna.pl/
http://www.jablonna.pl/
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Nowe osiedla doméw wielorodzinnych, wprowadzone
Jozefowie. Fot. J. Maciejowski www.jozefow.pl.

AN

igdzy tryyj na uovs}e

Panorama miasta Marki z r6znymi formami zabudowy. Fot. www.marki.pl
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http://www.jozefow.pl/
http://www.marki.pl/
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Panorama miasta Zabki. Fot. www.zabki24.pl

S

Ulica Putawska — pogranicze gmin Piaseczno i Lesznowola. Centrum handlowe, otoczone zabudowa
wielomieszkaniows i jednorodzinna. Fot. www.commons.wikimedia.org
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http://www.zabki24.pl/
http://www.commons.wikimedia.org/

Stara zabudowa letniskowa w Jozefowie — budynek drewniany, typowy dla okolicznych letnisk pasma
otwockiego. Fot. M. Wozniak

Stara zabudowa letniskowa w Konstancinie. Odrestaurowana willa ,,Pallas Athenae”. Fot. M. Wozniak
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Nowa zabudowa jednorodzinna w otoczeniu lesnym w Izabelinie. Fot. M. Wozniak
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Nowe domy w Laskach w gminie Izabelin. Fot. M. Wozniak

Rozbudowujacy si¢ Izabelin. Nowe domy jednorodzinne wznoszone wsrod lasow. Fot. M. Wozniak
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Nowe domy jednorodzinne w Gabryelinie w gminie Prazméw. Kolonizacja nowych terenow. Fot. M.
Wozniak

Kolonizacja w Gabryelinie. Fot. M. Wozniak
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Rozne formy nowej zabudowy jednorodzinnej w Ustanowie w gminie Prazmow. Po prawej stronie
domy indywidualne, po lewej stronie w tle zorganizowane osiedla doméw jednorodzinnych. Fot. M.
Wozniak

Powstajaca zabudowa jednorodzinna w Ustanowie. Fot. M. Wozniak
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dnorodzinnych — Zgorzata w gminie Lesznowola. Fot. M.

W je

7

mo

Zorganizowane zamknigte osiedle do

Parking przy stacji kolei podmiejskiej w Nowej Iwicznej w gminie Lesznowola, dzien powszedni —

dojazdy do pracy w Warszawie. Fot. M. Wozniak
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Wspotistnienie i przenikanie réznych typow zabudowy w (’)zefowie. Na pierwszym planie domy
jednorodzinne, z tytu, po lewej stronie budynek nalezacy do osiedla wielorodzinnego. Fot. M. Wozniak

212



Zabudowa wielorodzinna w Jozefowie. Fot. M. Wozniak

Rozne oblicza zabudowy wielorodzinnej w Markach. Fot. M. Wozniak
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Nowe osiedla budynkow wielorodzinnych w Markach. Fot. M. Wozniak

ity

Nowe osiedle domow wielorodzinnych w Zabkach. Fot. M. Wozniak
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Nowe osiedle doméw wielorodzinnych w Zabkach. Fot. M. Wozniak

Zabudowa wielorodzinna dociera tez na wies... Osiedle blokow wsrdd pol w Starej Iwicznej w gminie
Lesznowola. Fot. M. Wozniak
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Piaseczynska urbanizacja. Blizniak w Piasecznie, rozbudowany w jednej czesci w formie bloku. Fot. M.
Wozniak

Rozne oblicza urbanizacji. Piaseczno. Samotny wiezowiec dominujacy w panoramie miasta. Fot. M.
Wozniak
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Aleja Krakowska w Raszynie. Przyad typowej drogi wylotowej' z Warszawy. Nasilony ruch, korki,
chaotyczna zabudowa i reklamy. Fot. M. Wozniak

Typowa droga wylotowa z Warszawy. Chaotyczna zabudowa magazynowo-biurowo-handlowa wzdhuz
trasy na Krakow. Lazy gmina Lesznowola. Fot. M. WozZniak

217



Hale handlowe i magazynowe w Wolce Kosowskiej w gminie Lesznowola. Fot. www.lesznowola.pl

Strefa podmiejska to rowniez wielkie centra handlowe. Na zdjeciu centrum handlowe w Jankach w
gminie Raszyn. Fot. M. Wozniak

218


http://www.lesznowola.pl/

