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STRESZCZENIE

Strefa Podmiejska to obszar przejsciowy pomiedzy miastem i wsig, obszar pomiedzy tradycyjnymi terenami za-
budowanymi i obszarem podmiejskim miasta centralnego a tradycyjnymi obszarami wiejskimi, ktory charakteryzuja
przeobrazenia uzytkowania ziemi i cechy spofeczno - demograficzne. Obszar, ktory rozdziela obszary miejskie od wiej-
skich i moze by¢ traktowany jako strefa graniczna pomiedzy nimi [Dziewonski K, 1987]. Wspotczesnie w Polsce stre-
fy podmiejskie wiekszych miast podlegaja dynamicznym procesom urbanizacyjnym. Procesy te mozna rozpatrywac
w trzech podstawowych kategoriach systemowych: jako system spoteczny, okreslajacy jakos¢ zycia i tworzacy kultu-
re, jako materialny sktadnik systemu gospodarczego, budujacego ekonomiczng podstawe egzystencji spoteczenstw
oraz jako istotny element systemu przyrodniczego i siedliska ekologicznego czlowieka. W wyniku urbanizacji prze-
ksztalcane jest zagospodarowanie przestrzenne, zachodzg zmiany w strukturach spotecznych, aspiracjach, modach
i potrzebach ludzi.

W artykule zostang przedstawione zmiany funkcjonalno-przestrzenne zachodzace w miejscowosciach podwar-
szawskich.

Procesy urbanizacyjne na gruntach rolnych w strefie podmiejskiej Warszawy

Po transformacji ustrojowej w 1989 r., w wyniku urynkowienia gospodarki i rozwoju sek-
tora prywatnego, znacznie wzrdst popyt na ziemie. Gminy wiejskie preferowaty dostepne,
tanie grunty pod inwestycje i budownictwo mieszkaniowe. Skutkowato to masowymi prze-
ksztatceniami terenéw rolnych i parcelacjg prywatnych ,,p6l” na dziatki budowlane.

Olbrzymie tereny, przeznaczane w epoce socjalizmu na cele rozwojowe, staty sie
polem ekspansji inwestycyjnej, a sporzadzajace te plany gminy — nie odwazyly sie za-
hamowa¢ tych tendencji w zwiazku z grozacymi im odszkodowaniami. Byta to jed-
na z przyczyn zaréwno rozlewania miast, jak i rozpraszania zabudowy [Stawinski T.,
Denis M., 2008]. Wedtug Neya — gléwne przyczyny zta w planowaniu to rozdrobnienie
w lokalnym planowaniu przestrzennym oraz sporzadzanie decyzji o warunkach zabu-
dowy [Ney B., 2012]. W Planie Zagospodarowania Wojewddztwa Mazowieckiego zauwazono,
ze w aglomeracji warszawskiej wystepuja nastepujace zjawiska: rozpraszanie si¢ zabu-
dowy o niskiej intensywnosci na tereny rolne, presja inwestowania na terenach nieuzbro-
jonych w infrastrukture techniczng oraz staba wydolnos¢ uktadu komunikacyjnego
[Majewska A., 2011].

W celu glebszej analizy proceséw urbanizacyjnych na gruntach rolnych, zbadano roz-
wdj przestrzenny trzech miejscowosci, potozonych w strefie podmiejskiej Warszawy, ta-
kich jak:
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- Hipolitéw (gmina Halindw) — potozony w powiecie minskim, ok. 30 km od Warszawy;

- Stanistawow Drugi (gmina Nieporet) — polozony w powiecie legionowskim, w odlegtosci
ok. 20 km od Warszawy;

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

Warszawy.

Omawiane miejscowosci to wsie dziewietnastowieczne o zréznicowanej strukturze
przestrzennej. Do lat 90. ubiegtego wieku byly obszarem typowo rolnym z zabudowq za-
grodowa. Znajdujq si¢ w Obszarze Metropolitalnym Warszawy (OMW). W Studium Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru Metropolitalnego Warszawy zauwazono problem
zwigzany z rozlewaniem sie osadnictwa, ktéry wynika czesto z polityki przestrzennej gmin,
ujetej w SUIKZP. W studiach tych przeznaczono na cele rozwojowe ,,znaczqce tereny dotych-
czas niezainwestowane” [SPZP OMW, 2010].

Na podstawie archiwalnych i wspdtczesnych materiatow kartograficznych i fotograme-
trycznych przeanalizowano rzeczywiste zmiany zachodzace w strukturze funkcjonalno-
-przestrzennej, w poréwnaniu z przeznaczaniem terenéow pod zabudowe mieszkaniowa
w SUIKZP poszczegolnych gmin.

Miejscowos$¢ Hipolitow

Hipolitéw, wraz z sasiednig Skruda (obecnie Halinéw), byt w XIX wieku jedna z matych
wiosek w dobrach koscielnych - Diuga Koscielna. Rozwdj tego obszaru nastapit w wyniku
budowy linii kolejowej Warszawa — Brzes¢ (1866 r.) i przystanku w Skrudzie. Nastepnym
etapem, ktéry wzmocnit znaczenie tego terenu jako atrakcyjnego miejsca zamieszkania,
byta parcelacja czesci majatku ziemskiego Skruda (1933 r.) i utworzenie , miasta ogrodu”
Halinow. Wie$ Hipolitow, ktéra na poczatku XIX w. liczyta 90 morgow i kilka zagrod
[Stownik Krélestwa Polskiego, t. 3, s. 72], byla typowa wsia ulicowa o rozproszonej struk-
turze. Zagrody usytuowane byly po obu
stronach drogi prowadzacej do przystanku Rys. 1. Struktura przestrzenna wsi Hipolitow
kolejowego (Rys. 1.). Wskutek wydzielenia jakowsiulicowej, wedlugmapyWIGz1935r.
dziatek rolnych (reforma rolna z 1944 r.) za- wykonanej w skali 1:25000.
czeto budowe zagréd wzdtuz drogi prosto-
padtej do traktu Warszawa — Brzes¢.

Do roku 1982 widoczna jest koncentra-
¢ja zabudowy wzdtuz tych dwdch ciggéw

komunikacyjnych. W latach 90. zauwazal-
ny jest powolny rozrost terenéw mieszka-
niowych, uzupelnianie istniejacej zabudo-
wy oraz powstawanie nowych budynkow
wzdtuz drég. Dalszy etap procesu rozrostu
terendw mieszkaniowych — to parcelacja te-
rendéw rolnych pomiedzy dwoma drogami
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Rys. 2. Hipolitéw - tereny zabudowy mieszkaniowej - poréownanie z wytycznymi SUiKZP
(Uchwata Nr XXXVIII/333/10 Rady Miejskiej w Halinowie) i z mapami topograficznymi 1:10 000,
w uktadzie 65 (stan aktualnosci na rok 1982), uktadzie 1942 (stan aktualnosci na 1991) oraz
ortofotomapa (2011r.).

HIPOLITOW
Il zabudowa 1982
I zabudowa 1991

zabudowa 2011
STUDIUM

'

1:15 000

i tworzenie nowych podziatéw na dziatki budowlane w oparciu o podziaty rolne oraz po-
wolne ich zabudowywanie (Rys. 2.). Proces ten zostal zahamowany jedynie w miejscach,
ktére wymagaja scalenia i podziatéw nieruchomosci.

Wykres 1. Zestawienie terenéw mieszkaniowych w miejscowosci Hipolitéw (opracowanie wiasne)
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Rys. 3. Hipolitow - miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2004 roku
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Wedtug obowiazujacego SUIKZP gminy Halindéw — miejscowo$¢ Hipolitéw posia-
da duzg dynamike przyrostu ludnosci, w 1998 roku zamieszkuje jg 879 mieszkancow,
a w 2007 roku — juz 1304 osoby. Wedtug studium dynamika ta bedzie trwata nadal, po-
niewaz miejscowos¢ jest dobrze skomunikowana z Warszawg i czas dojazdu jest na tyle
krotki, ze nadal bedzie to generowalo zapotrzebowanie na nowe dziatki pod zabudowe
mieszkaniowa na tym terenie.

Z obliczen wynika, ze w ciagu 20 lat (rok 2011) przybyto okoto 77 % powierzchni tere-
now mieszkaniowych w stosunku do roku 1991 (Wykres 1.). SUIKZP przewiduje jeszcze
wiekszy wzrost tych terenéw, w stosunku do roku 2011, nawet ponad dwukrotny, podob-
nie jak uchwalony w 2004 roku plan miejscowy [Uchwata nr XVIII/200/04 Rady Miejskiej
Gminy Halinéw] dla catego sotectwa Hipolitow, ktéry to zwiekszyl prawie dwukrotnie,
w stosunku do stanu istniejacego, powierzchni¢ zabudowy mieszkaniowej (Rys. 3.). Z ry-
sunku ,planu” wynika, ze projektanci pozostawili ,nierozwiazane” obszary wymagajace
scalen i nowych podziatéw nieruchomos$ci, wrysowane zostaty tylko ,sugerowane linie
rozgraniczajace tereny komunikacji (prywatne)”. Jest to oczywiscie plan miejscowy sprzed
10 lat, ale w chwili obecnej gmina nie uchwalita nowego planu miejscowego dla miejsco-
wosci Hipolitow.
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Miejscowos¢ Stanistawow Drugi Rys. 4. Struktura przestrzenna wsi Stanista-
wow jako wsi ulicowej, wedlug mapy WIG
Stanistawéw Drugi polozony jest na 21930 r. wykonanej w skali 1:25000

przedmiesciach miast Legionowo i Nieporet.
O atrakcyjnosci tych terenéw, jako miej-
sca zamieszkania, zadecydowala budowa
Zalewu Zegrzynskiego. Od poczatku wie$
nie miata wyksztatconej struktury prze-
strzennej (Rys. 4.). Jest kolonig Stanistawowa
(obecnie Pierwszego), ktory powstat w XIX

wieku jako wie$ osadnikow niemieckich
[Stownik Krolestwa Polskiego, t. 11, s. 188]. W okresie miedzywojennym, po drugiej reformie
rolnej, na wydzielonych dziatkach powstaly tu rozproszone zagrody chtopskie. Rolniczy
charakter miejscowosci utrzymywat si¢ do lat 90. ubieglego wieku, a rozwdj wsi byl niewiel-
ki. Sotectwo Stanistawoéw Drugi posiada 152 ha powierzchni i 569 mieszkanicow. Przez ostat-
nie 10 lat liczba ludno$ci prawie sie podwoita (na poczatku 2000 r. zamieszkiwato ja 328)".
Analizujac opracowania planistyczne, mozna zauwazy¢, iz najwiekszy przyrost tere-
néw pod inwestycje mieszkaniowe nastapit w studium z 1998 roku (Rys. 6.) W przypadku
wsi Stanistawow II w roku 2002 tereny zurbanizowane zajmowaty 45 ha, czyli prawie 30%
gruntow solectwa, a w latach osiemdziesiatych — byto to 28 ha (18% powierzchni). W stu-
dium z 1998 roku przeznaczono pod zabudowe az 47% obszaru sotectwa, nastepne studium,
z 2011 roku, powieksza jeszcze te tereny o kolejne 46%. Przeznaczenie tak wielkich po-
wierzchni pod zabudowe mieszkaniowa powoduje, iz pozostato tylko 9 ha na tereny zieleni,

Wykres 2. Zestawienie terenéw mieszkaniowych w miejscowosci Stanistawéw Drugi (opraco-
wanie wiasne)
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Rys. 5. Nieporet, schemat przedstawiajacy tereny inwestycyjne wyznaczone w opracowa-
niach planistycznych (Zatgcznik nr 3 do Uchwaty Rady Gminy Nieporet nr X/46/2011).

Legenda: czarnym okregiem zaznaczono Stanistawéw Drugi, kreskowanie brazowe - tereny zaznaczone do in-
westycji w studium z 1998 r., ciemny brazowy - kierunki rozwoju terendéw inwestycyjnych w studium.
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Rys. 6. Stanistawéw Drugi - tereny zabudowy mieszkaniowej, poréownanie lat 80. i 2002 roku
z wytycznymi SUIKZP z 1998 i z 2011 roku (Uchwata Rady Gminy Nieporet nr X/46/2011), opra-
cowanie wiasne na podstawie map topograficznych i ortofotomapy.

Stanistawow Drugi

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ

orientacyjny przebieg granicy wsi Stanistawéw Drugi

zabudowa mieszkaniowa lata 80-te

tereny przeznaczone w studium z 1998 roku pod zabudowe mieszkaniowg

tereny przeznaczone w studium z 2011 roku pod zabudowe mieszkaniowg

- zabudowa mieszkaniowa 2002 rok

tereny przeznaczone w studium z 2011 roku
pod i i na terenach lesnych

wad i komunikacji. Nalezy pamieta¢, Ze ta miejscowos¢ posiadata tylko 569 mieszkancow,
a w ciagu 10 lat przyrost ludno$ci wyniost 241 oséb. Wzrost liczby mieszkanicow na takim
poziomie nie uzasadnia powiekszania terenéw zurbanizowanych do 94% catej powierzchni
solectwa (Rys. 5.).

Zgodnie z danymi, znajdujacymi si¢ na oficjalnej stronie internetowej gminy Nieporet
[strona internetowa gminy Nieporet], w chwili obecnej miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego dla miejscowosci Stanistawow Drugi jest w trakcie sporzadzania.
Wyznaczone orientacyjnie powierzchnie terenéw zabudowy mieszkaniowej (w ha) przed-
stawiono na wykresie (Wykres 2.).

Miejscowos¢ Osowiec

Osowiec byt typowa wsig ulicowa, o zwartej zabudowie. Powstal w XIX wieku jako wie$
folwarczna przy folwarku Osowiec [Stownik Krélestwa Polskiego, t. 7, s. 651]. Do lat 80.
ubiegtego wieku ilos¢ zagrod prawie sie nie zmienita (rys. 7-8), dopiero na przestrzeni ostat-
nich 25 lat, w wyniku potozenia w strefie oddzialywania aglomeracji warszawskiej (a takze
Grodziska Mazowieckiego), tereny te staly si¢ atrakcyjne osadniczo i inwestycyjnie. Skutkuje
to silnymi tendencjami do wylaczania gruntéow z produkgji rolnej i podziatu na dziatki bu-
dowlane. Jednoczesnie warto zauwazy¢, ze gmina ma jedng z nizszych gestosci zaludnienia
na terenach zurbanizowanych — 16 os/ha.
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Rys.7. Fragment mapy WIG z 1933 r. w skali 1:25000, z zaznaczonymi granicami wsi.
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Rys. 8. Fragment mapy topograficznej powiatu grodziskiego 1961r., z zaznaczonymi grani-
cami wsi.
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Wykres 3. Zestawienie terenéw mieszkaniowych w miejscowosci Osowiec (opracowanie wtasne)
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terenami zabudowanymi, mozna zauwazy¢ prawie siedmiokrotny wzrost terenéw budow-
lanych, kosztem rolnych (Wykres 3.). Studium pokazuje ,teoretycznie” tylko kierunki za-
gospodarowania przestrzennego miejscowosci, ale jednoczesnie umozliwia taka forme jej
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Rys. 10. Osowiec - tereny zabudowy mieszkaniowej, poréwnanie lat 60., 80. i 2011 roku
z wytycznymi SUIKZP (opracowanie wtasne na podstawie map topograficznych i ortofotomapy)
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ol

rozwoju. Osowiec, ktory dotychczas miat charakter typowo wiejski, stanie si¢ obszarem za-
budowanym prawie w 70%. Zmieni si¢ charakter tej miejscowosci, ktora utraci swoje walory
przyrodnicze i krajobrazowe.

Analizujac procesy urbanizacyjne wsi, wzieto pod uwage zabudowe z lat 60., 80. oraz
z 2011 roku (Rys. 10.). Jedyna bariera dalszych podziatéw dziatek rolnych jest brak moz-
liwosci podzialu na mniejsze, np.: z powodu szerokosci dziatki i braku wydzielenia drogi
dojazdowej. Skutkuje to pozostawieniem paséw ,,ziemi niczyjej”, niezdatnej do uprawy roli
i do podziatu na dziatki budowlane. Nalezy zauwazy¢, ze wie$ Osowiec objeta byla i jest
opracowaniami planistycznymi. W uchwalonym w 2000 r. mpzp gminy (wedlug ustawy
z 1994 1.) tylko czesé¢ terendw przeznaczono pod mieszkaniowe (Rys. 7.), jednak w wyni-
ku presji mieszkanicdw dokonano zmiany obowigzujacego planu w 2004 r. (wedtug ustawy
z 2003 r.), przeznaczajac caty teren na mieszkaniowy (Rys. 9.). Zapis o objeciu funkcjgq miesz-
kaniowa praktycznie calej powierzchni wsi wprowadzono do SUiKZP z 2005 roku i nowego
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uchwalonego w 2012 r. Analiza (Rys. 10.) wykazata, ze w 2011 r., czyli 7 lat po uchwaleniu
zmiany planu miejscowego, jest zabudowanych tylko 71 ha, czyli 40% powierzchni terenow
przekwalifikowanych w studium na mieszkaniowe.

Podsumowanie

Wsie polozone w strefie podmiejskiej Warszawy, nawet w znacznej odlegtosci (w promie-
niu 30 km od jej granic), podlegaja na przestrzeni ostatnich 20 lat intensywnym procesom
urbanizacyjnym. Bez wzgledu na ich pierwotng strukture przestrzenna (wsie zwarte ulico-
we, ulicowe rozproszone i rozproszone) efekt przestrzenny jest zblizony. Parcelacje wykony-
wane sg w oparciu o podzialy wlasnosciowe pdl, a w pierwszej kolejnosci obudowywane sa
wszystkie drogi lokalne i ponadlokalne. Struktura zabudowy tych zespotéw staje sie coraz
bardziej rozproszona. Mimo stalego wzrostu liczby mieszkanicow, tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowq znacznie przewyzszaja mozliwosci ludnosciowe ich zagospodaro-
wania.

Planowanie przestrzenne na szczeblu gminnym, w oparciu o rzetelne prognozy demo-
graficzne, powinno zapobiega¢ dekoncentracji i rozpraszaniu zabudowy, jednak w praktyce
tak sie nie dzieje. Gminy, pod presja swoich wyborcow, przeznaczaja coraz wiecej terenéw
pod zabudowe mieszkaniowa, rodzi sie jednak pytanie, jaka strategie nalezy obra¢, aby sub-
urbanizacja stala si¢ szansa a nie zagrozeniem dla rozwoju przestrzennego terenéw podmiej-
skich. Celowe byloby wyznaczenie stref osadniczych do intensyfikacji zabudowy na tere-
nach najmniej przydatnych dla rolnictwa, w oparciu o komunikacje zbiorowa, bo wszystko
zalezy od tego, czy ,, owo rozpraszanie bedzie spontaniczne czy kontrolowane” [Gzell S., 2009].
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ABSTRACT

The suburban zone is a transitional area between an urban and rural area, or between the traditional developed
areas surrounding the urban centre, and traditional rural areas. It is distinguished by transformations of land use and
socio-demographic characteristics. It separates urban and rural areas, and can be treated as a buffer zone between them.
In Poland, suburban zones of larger cities currently undergo dynamic urbanization processes. The processes can be an-
alyzed in three basic systematic categories: as a social system, determining the quality of life and developing a culture,
as a material component of the economic system, developing the economic basis of existence of societies, and as an
important element of the environmental system and ecological habitat of man. Urbanization results in transformations
of spatial management, changes in social structures, aspirations, fashions, and human needs.

The article will present functional-spatial changes occurring in towns near Warsaw.
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