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ROZDZIAL 3

Struktura przestrzenna matego miasta
w obszarze metropolitalnym Warszawy
na przyktadzie Halinowa

Piotr Fogel, Edyta Godula’

3.1. Wprowadzenie — planowanie przestrzenne
— determinanta rozwoju i dziatan przestrzennych

Proces urbanizacji warszawskiej aglomeracji osiaga skalg, ktora jeszcze
10 lat temu trudna byla do przewidzenia. Silnym przeksztatceniom
funkcjonalnym podlegaja obszary, ktérych zagospodarowanie nigdy
wczesniej nie byto brane pod uwageg, o czym decydowaly gléwnie
czynniki przyrodnicze, np. obszary zalewowe, lasy, torfowiska w spo-
s6b oczywisty uwazano za tereny niebudowlane. Tymczasem od kilku
lat obserwujemy zmiang sposobu myslenia o przestrzeni, ktéra przesta-
1a by¢ ksztattowana w spos6b odpowiedzialny. Dziatania sprowadzaja
si¢ w przewazajacej wigkszosci do jej zabudowywania domami
mieszkalnymi, bez refleksji nad skutkami $§rodowiskowymi, ekono-
micznymi i spotecznymi takich dziatan. Jest to zjawisko, ktére przybie-
ra niepokojace rozmiary szczegélnie w poblizu duzych miast.

Polem badawczym niniejszego opracowania jest obszar malego
miasta Halinowa, oddalonego 10 km od Warszawy.

"Piotr Fogel, mgr, Edyta Godula, mgr, Instytut Gospodarki Przestrzennej
i Mieszkalnictwa w Warszawie.
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Prezentowana analiza ogniskuje si¢ na problemach toczacych sie
wokot ustalenia nadrzednych wartosci dla mieszkancéw Halinowa
i przylegajacych don wsi, zwiazanych z projektowaniem zmian
zagospodarowania przestrzennego, w kontekscie pryncypiéw planowa-
nia przestrzennego, jakimi sa fad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj.

3.2. Uwarunkowania ,,miejskosci”’ Halinowa

Halinéw jest osrodkiem posiadajacym bardzo krétkie tradycje miejskie.
Przeksztalcenie wsi w miasto, w 2001 r., nie bylo poprzedzone ewolu-
cyjnymi zmianami w strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Byto
w rzeczywisto$ci jedynie aktem administracyjnym.

Przestrzen publiczna miasta, rola i wizerunek centrum, usytuowa-
nie kluczowych dla mieszkancéw ustug bardziej §wiadczy o determina-
cji wladz w dazeniu do zmiany statusu administracyjnego miejscowosci
niz faktycznym przygotowaniu do petnienia przez Halinéw roli miasta.

Decyzja o zmianie statusu jednostki administracyjnej podejmowa-
na jest przez Rade Ministréw. Zgodnie z kryteriami, ktérymi kieruje si¢
Ministerstwo Spraw Wewnetrznych i Administracji przy przygotowa-
niu rozporzadzenia dla Rady Ministréw, miastem moze sta¢ si¢ wies,
w ktorej:

1) zamieszkuje nie mniej niz 2 tys. mieszkancéw;

2) przynajmniej 60% mieszkancéw utrzymuje si¢ z dzialalnosci
pozarolniczej;

3) brak jest zabudowy zagrodowej w czgsci miejskie;j;

4) wyodrebniono centrum;

5) znajduje si¢ niezbedna infrastruktura techniczno-wodociagowa,
kanalizacja.

Dodatkowym atutem jest posiadanie w przesztosci praw miejskich.

Halinéw spelnia wigkszo$¢ z powyzszych kryteriéw. Miasto jest
dobrze wyposazone w infrastruktur¢ techniczna. Wszystkie tereny
zabudowane posiadaja sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna oraz gazowa.
Wigkszos$¢ ulic jest oswietlona, jednak nie wszystkie sa na tyle szero-
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kie, by mozna bylo zbudowa¢ chodniki. Infrastruktura spoteczna
rozwinigta jest na zadowalajacym poziomie.

Kluczowymi determinantami rozwoju miasta sg obecnie jego ko-
rzystne potozenie komunikacyjne i zaliczenie do projektowanego
obszaru metropolitalnego Warszawy (OMW). W przysztosci motorem
rozwoju moze stac si¢ takze lokalizacja wezta autostrady A-2 w poblizu
miasta. Wskazane czynniki juz obecnie napg¢dzaja proces urbanizacji
w miescie. Niemniej analiza szerszego otoczenia wskazuje na mate
szanse rozwoju Halinowa z typowa dla matych miast strukturg prze-
strzenng, o czym decyduje gtéwnie sasiedztwo dwoch duzych miast
konkurencyjnych Sulejéwka i Minska Mazowieckiego oraz wielkiej
Warszawy.

3.3. Charakterystyka demograficzna

Halinéw postrzegany jest jako miasto, w ktérym warto mieszkac.
Wskazuje na to wysoka dynamika przyrostu liczby mieszkancow.
Wedtug danych statystycznych GUS, Halinéw byt 14. miastem
w Polsce o najwigkszym wzroscie liczby mieszkancéw w 2007 r.
Wzrost wyniést 2,6% w stosunku do roku 2006. Tymczasem wiladze
szacuja, ze liczba ludnos$ci miasta, faktycznie zamieszkujacej w Halino-
wie, moze by¢ wigksza nawet o 20% niz wykazuja dane meldunkowe.
Taka sytuacja wynika z faktu, ze wiele os6b stale mieszkajacych
w miescie jest zameldowanych poza nim.

Liczba stalych mieszkancéw Halinowa systematycznie wzrasta
(rys. 3.1). Wywotane jest to gtéwnie naptywem nowych mieszkancow.
W samym tylko 2008 r. wysokie, dodatnie saldo migracji wyniosto
1,3% catkowitej liczby ludnosci z 2007 r. Z danych Urzedu Miejskiego
wynika, ze 91% wszystkich migracji do Halinowa pochodzi z Obszaru
Metropolitalnego Warszawy, z czego z samego miasta stolecznego
76%. Doptyw nowych mieszkancéw nie pozostaje bez wpltywu na
struktur¢ wiekowa ludno$ci oraz wysoki 4,5%o, przyrost naturalny
(rys. 3.2).

73



Piotr Fogel, Edyta Godula

3400
3200
3000
2800
2600

Liczba ludnosci

2400
2200

2000 T T T T T T T T T T T 1
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Lata
Rys. 3.1. Liczba ludno$ci Halinowa w latach 1998-2007

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Miejskiego w Halinowie

Naptyw ludnosci generuje podziat lokalnej spotecznosci na ,,nowa”
i ,stara”’. Nowe spoleczefistwo jest zazwyczaj lepiej wyksztatcone,
bardziej $wiadome swoich praw i majace wyzsze wymagania co do
organizacji otaczajacej je przestrzeni. Wyraza si¢ to licznymi konflik-
tami, czgstymi interwencjami i skargami do urzedu, dotyczacymi np.
spalania $mieci w obrgbie posesji, prowadzenia dzialalnosci gospodar-
czej ucigzliwej dla mieszkancow.

1%
27%

[ wiek przedprodukeyjny
E1 wiek produkeyjny
B wiek poprodukcyjny

62%

Rys. 3.2. Struktura ludnosci wedtug wieku w 2008 r.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Miejskiego w Halinowie
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3.4. Gospodarowanie przestrzeniag miasta

Od kilku lat na wysokim poziomie utrzymuje si¢ dodatnie saldo
migracji w zwiazku z dostgpno$cia wolnych terenéw budowlanych

w miescie.
Zatacznik Nr 1.do Uchwaly Nr V/27/03 Rady Miejskiej w Halinowie z dnia 21 lutego 2003 r.
> HALINOW
R MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

N SKALA 1:5000

Rys. 3.3. Plan zagospodarowania przestrzennego Halinowa

Zrédto: Urzad Miejski w Halinowie
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Obecnie gtéwnym instrumentem organizujacym przestrzen jest,
uchwalony w 2003 r., Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Halinow (rys. 3.3). Przedmiotowy plan dzieli miasto na
nastepujace tereny funkcjonalne:

¢ zabudowy mieszkaniowej;
zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy zagrodowej;
zabudowy mieszkaniowej oraz ustug;
zabudowy mieszkaniowej oraz zabudowy zagrodowej i ustug;
ustug komercyjnych oraz zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej;
ustug publicznych;
produkcyjne, baz i sktadéw oraz ustug;
obstugi komunikacji;
parkingéw;
rolne;
lesne;
zieleni urzadzonej oraz ustug — funkcja uzupetniajaca.
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~._ 3238
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548 1,10
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f Tereny zabudowy mieszkaniowej Tereny ustug publicznych
[M Tereny zabudowy mieszkaniowej [0 Tereny produkcyjne, baz
oraz zabudowy zagrodowej i sktadow oraz ustug
[F] Tereny zabudowy mieszkaniowej B Tereny obstugi komunikacji
oraz ustug B Tereny parkingdw
B Tereny zabudowy mieszkaniowej -] Tereny rolne
oraz zabudowy zagrodowej i ustug Tereny le$ne
Tereny ustug komercyjnych oraz zabudowy Tereny zieleni urzadzonej
mieszkaniowej i zagrodowe;j oraz ustug - funkcja uzupeiajaca

Rys. 3.4. Bilans terenéw funkcjonalnych

Zrédto: opracowanie whasne, na podstawie mpzp Halinowa
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Bilans terenéw funkcjonalnych, jak i przestrzenne rozmieszczenie
poszczegblnych funkcji wskazuje, ze plan ten nie byt tworzony z mysla
o ksztaltowaniu tozsamosci przestrzennej miodego miasta (rys. 3.4).
Swiadcza o tym:

® brak wyrdznienia centrum miasta;

¢ niski udzial procentowy w strukturze miasta terenéw ustug pu-
blicznych oraz ich rozproszenie';

e brak wskazania terendw o charakterze przestrzeni publicznej,
czyli obszaru o szczegélnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb
mieszkancéw, poprawy jakos$ci ich zycia i sprzyjajacego nawigzywaniu
kontaktéw spotecznych?;

e przeznaczenie blisko 84% powierzchni miasta na potrzeby inwe-
stycyjne, w tym zabudow¢ mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjna oraz
komunikacjg, zgodnie ze stanem istniejacym i oczekiwaniami wtasci-
cieli gruntéw.

Przestrzenna analiza wykorzystania terendw wskazanych do zabu-
dowy w miescie potwierdza, ze ilo§¢ wolnych terendw/dziatek budow-
lanych w Halinowie jest ograniczona, pochodng tego bedzie spowol-
nienie procesow urbanizacyjnych (rys. 3.5). Przy zatozeniu, ze ochronie
przed zabudowa podlegac beda tereny laséw, wolnych, do potencjalne;j
zabudowy pozostato ok. 50 ha lezacych gléwnie na zachodzie oraz
w potnocnej i wschodniej czgsci miasta. Wolne od zabudowy tereny
potozone sa w odlegtosci ponad 1 km od centrum miasta’. Zaledwie
1/4 niezainwestowanych gruntéw posiada jeszcze status terendw
rolnych.

! Ustugi publiczne, zlokalizowane w miescie, obejmuja takze mieszkaficéw gminy
Halinéw, np. w zakresie o§wiaty, kultury, zdrowia.

2Plan zagospodarowania przestrzennego miasta Halinowa opracowany zostat
zgodnie z ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. Obowiazujace prawo
nie wymagato wskazywania obligatoryjnie przestrzeni publicznych.

3 Przyjeto, ze centrum miasta zlokalizowane jest w promieniu 100 m od przystan-
ku kolejowego PKP Halinéw.
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Rys. 3.5. Rozmieszczenie terenéw zabudowanych w Halinowie

Zrédto: opracowanie wlasne

Dlatego tez ewolucja przestrzeni miejskiej Halinowa przebiegac
powinna na podstawie jednego ze scenariuszy:

e utrwalenie niemiejskiej struktury przestrzennej, z brakiem wi-
docznego zalozenia urbanistycznego oraz zabudowy matomiasteczko-
wej (brak jest publicznego skweru, placu czy tez nawet parku — wokot
ktérego moze koncentrowac si¢ Zycie miasta);

® wytworzenie minicentrum w oparciu o dotychczas niezabudowa-
ne nieruchomosci potozone w centrum Halinowa;

e wytworzenie, konkurencyjnego wzgledem obecnego ,.centrum”,
miejsca koncentracji gtéwnych funkcji miejskich, nawet poza obszarem
obecnego miasta®.

* Wymagaé to bedzie zmiany granic administracyjnych miasta.
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Koncepcja rozwoju przestrzennego miasta, ktérej wyrazem jest
plan miejscowy, znajduje swoje poparcie takze w Studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Halinow,
Lokalnym programie rewitalizacji miasta Halinowa na lata 2006-2013
oraz Strategii zrownowazonego rozwoju miasta i gminy Halinéw do
2020 r. We wszystkich dokumentach okreslono cel rozwoju, jakim jest
przeksztatcanie miasta i gminy w ,,sypialnie” Warszawy. Wskazane
w Studium... przeksztalcenia funkcjonalne maja polega¢ na:

¢ zwigkszaniu atrakcyjno$ci obszaréw gminy dla inwestoréw lo-
kalnych i zewngtrznych;

¢ tworzeniu wysokiej jakosci konkurencyjnych w stosunku do in-
nych gmin terenéw mieszkaniowych;

e aktywizacji lokalnej spolecznosci;

¢ zwigkszeniu poziomu inwestycji lokalnych.

Zaktadana i realizowana polityka przyciagania nowych mieszkan-
céw i inwestorow do miasta znajduje swoje odzwierciedlenie takze
w statystykach odnoszacych si¢ do ruchu budowlanego (rys. 3.6).
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Rys. 3.6. Liczba wydanych decyzji o pozwoleniu na budowg na obiekty kubaturowe
w latach 2003-2007

Zrédto: Dane Starostwa Powiatowego w Mifisku Mazowieckim
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Pomimo zmniejszania sig ilosci wolnych terenéw przeznaczonych
pod zabudoweg, miasto wcigz generuje duzy ruch budowlany. Skutkiem
jest dogeszczanie zabudowy. Zwarta zabudowa mieszkaniowa wystgpu-
je gtéwnie w centralnej czgéci Halinowa, w okolicach przystanku
kolejowego, gdzie koncentruja si¢ uslugi, w tym ustugi publiczne.
W centrum miasta dominuje wolno stojaca zabudowa jednorodzinna,
czgsto z ustugami usytuowanymi w parterze budynkéw, na niewielkich
dziatkach. Wraz ze wzrostem odleglosci od przystanku kolejowego
zabudowa si¢ rozluznia, zmienia swoj charakter — przechodzac
w zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach o wielko$ci
ok. 800-1000 m”.

3.5. Oczekiwania mieszkancow wzgledem przestrzeni

Znaczna wigkszo$¢ potrzeb w zakresie zaspokojenia potrzeb wyzszego
rzedu nie moze by¢ realizowana w Halinowie i mieszkancy zdaja sig
z tym godzi¢. Dyskusja o potrzebie zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, ktéra toczyla si¢ przy okazji procedowania zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Halinow, zostala sprowadzona wytacznie do koniecznosci
wskazywania nowych terenéw do zabudowy mieszkaniowej i produk-
cyjno-ustugowej oraz umozliwienia dokonywania nowych parcelacji.
Ksztattowanie pozostatych funkcji, w tym miastotwdrczych, oraz
kreowanie wysokiej jakosci przestrzeni publicznych ma znaczenie
marginalne.

Jednocze$nie wraz z naptywem nowej ludno$ci pojawia sig zapo-
trzebowanie na placéwki opiekuncze i o§wiatowe (ztobki, przedszkola,
szkoty), a takze bardziej rozwinigte i wyspecjalizowane ustugi komer-
cyjne. Spotecznos¢ lokalna coraz intensywniej odczuwa brak przestrze-
ni publicznej, Sciezek rowerowych, miejsc, w ktérych mozna by
spedzi¢ czas wolny. Ro$nie réwniez zapotrzebowanie na parkingi
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w okolicy przystanku kolejowego oraz na nowe tereny inwestycyjne.
Niestety oczekiwania mieszkancéw, mozliwosci budzetowe miasta oraz
zamierzenia wilascicieli wolnych nieruchomosci, potozonych w miescie,
sa trudne do pogodzenia.

Zainicjowana przez wiladze miasta dyskusja internetowa, po$wig-
cona kierunkowi zmian przestrzennych w centralnej, dotychczas wolnej
od zabudowy czgsci miasta, wykazala, Zze istnieje duze poparcie
spoleczne dla utworzenia parku lub skweru otoczonego dookota niska
zabudowa ustugowa. Oprécz propozycji zorganizowania przestrzeni
publicznej, pojawity si¢ pomysty wybudowania centrum handlowego
lub centrum sportu i rekreacji. Skrajna, cho¢ niewatpliwie oddajaca
potrzeby, byla propozycja przeksztalcenia tego obszaru na parking
wielopoziomowy.

3.6. Podsumowanie

Przypadek Halinowa, maltego, mtodego miasta podwarszawskiego,
wskazuje na wspélczesne problemy w ksztattowaniu prawidtowej
struktury przestrzennej, ktéra determinuje charakter i tozsamos$¢
miasta.

Obserwujac dynamiczny rozwdj matych miast podwarszawskich,
poprzez skalg przemian zachodzacych w przestrzeni, nalezy zwrdcic¢
uwage na zywiotowo$¢ proceséw inwestycyjnych. Wzrasta presja na
dokonywanie zmian w przestrzeni, ktére umozliwig ich wykorzystywa-
nie na wszelkie mozliwe sposoby, zgodnie z zyczeniem potencjalnego
inwestora. Nie dba si¢ przy tym o zabezpieczenie odpowiedniej ilo$ci
terendw, ktére pelni¢ powinny funkcje publiczne, w tym budujace
tozsamos$¢ miasta.
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