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ROZWO] PODSTOLECZNE] MIEJSCOWOSCI
NA PRZYKEADZIE KONSTANCINA-JEZIORNY

1. Wprowadzenie

Mieszkanicy duzych miast niezmiennie wykazuja zainteresowanie krétko-
okresowym wypoczynkiem, ktéry moze by¢ realizowany na obszarach znaj-
dujacych sie w stosunkowo niedalekiej odlegtosci od miejsca zamieszkania.
Wspblczesnie funkcja wypoczynkowa czy rekreacyjna jest jedna z podsta-
wowych funkgji, jakie pelniag miejscowosci w strefie podmiejskiej. Na prze-
strzeni ostatnich kilkudziesieciu lat wielu badaczy z réznych osrodkéw
naukowych w Polsce podejmowalo tematyke wypoczynku podmiejskiego,
co zaowocowalo opracowaniami o charakterze empirycznym oraz teoretycz-
nym (por. FARACIK 2006, WEODARCZYK 2009). Powstaly liczne teorie wyjas-
niajace lokalizacje turystyki i rekreacji na obszarach podmiejskich. Wyczer-
pujacy przeglad tworzonych na gruncie geografii turyzmu modeli lokalizacji
tego zjawiska znajduje sie w opracowaniu A. KOWALCZYKA (1993). Wiek-
szoé¢ z nich zakladala przede wszystkim duze znaczenie waloréw S$rodo-
wiska przyrodniczego w procesie zaspokajania potrzeb turystyczno-wy-
poczynkowych mieszkaficow duzych miast (np. Christaller 1955, za: KO-
WALCZYK 1993), ale réwniez obecnos¢ bazy rekreacyjnej (np. CLAWSON,
HELD, STODDARD 1960). Niektérzy badacze w swoich rozwazaniach i pro-
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wadzonych badaniach uwzgledniali takzZe subiektywne preferencje oséb wy-
poczywajacych, ich percepcje srodowiska oraz doswiadczenia (np. Miossec
1977, za: KOWALCZYK 1993). Waznym zagadnieniem byla réwniez delimi-
tacja wypoczynkowej strefy podmiejskiej. W niektérych opracowaniach ich
autorzy okreslali wielkos¢ strefy wypoczynku, jej zasieg i granice (por. KO-
WALCZYK 1993). W przypadku strefy podmiejskiej Warszawy B. KROL (1968)
wyréznil cztery koncentryczne strefy:
1) przymiejska - do 25 km, wypoczynek codzienny dalszy oraz weeken-
dowy;
2) podmiejska bliskg - do 50 km, przede wszystkim wypoczynek week-
endowy, ale réwniez sezonowy (urlopowy) bliskiego zasiegu;
3) podmiejska dalsza - do 75 km, przede wszystkim wypoczynek sezo-
nowy (urlopowy) oraz weekendowy dtuzszy (1,5-2,5 dnia);
4) dalszego zasiegu - wypoczynek sezonowy, w matym stopniu weeken-
dowy dalszego zasiegu.
Jednym z wielu miast, ale o wyjatkowym charakterze, ktére znajduje sie
w strefie wypoczynku podmiejskiego Warszawy jest Konstancin-Jeziorna.
Jego wyjatkowos¢ zwiazana jest przede wszystkim z faktem, iz jako jedyne
miasto w wojewddztwie mazowieckim ma status uzdrowiska. Miasto Kon-
stancin-Jeziorna, liczace w 2012 r. 17 473 mieszkancéw (Bank Danych Lokal-
nych GUS, www.stat.gov.pl), znajduje sie na poludnie od Warszawy, w po-
wiecie piaseczyniskim, w odleglosci okoto 20 km od centrum stolicy. Te dwa
czynniki - uzdrowiskowy charakter oraz poloZenie na obszarze metropoli-
talnym Warszawy - w znacznym stopniu determinujg okreslone funkgje tu-
rystyczne i rekreacyjne miasta. Ciekawym zagadnieniem jest takze znaczenie
bliskosci stolicy w procesie rozwoju miasta. Dlatego celem niniejszego opra-
cowania jest przedstawienie historii rozwoju Konstancina-Jeziorny ze szcze-
goélnym uwzglednieniem jego polozenia wzgledem Warszawy. Historie roz-
woju miasta Konstancin-Jeziorna od powstania do czaséw wspolczesnych
mozna podzieli¢ na trzy okresy. Poszczegélne etapy charakteryzuja sie wy-
stepowaniem zjawisk zwigzanych z jednej strony z procesami zachodzgcymi
wewnatrz miasta (np. parcelacja débr i sprzedaz dzialek), ale z drugiej stro-
ny z uwarunkowaniami zewnetrznymi (np. wybuch wojny).
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2. Etap I rozwoju Konstancina-Jeziorny - lata 1897-1939

Historia Konstancina posrednio siega okresu 1678-1688, kiedy we wsi Obory
powstala rezydencja, zbudowana przez kanclerza Jana Wielopolskiego, kto-
rego zong byla siostra kroéla Jana Sobieskiego. Po jego $mierci, najstarszy syn
sprzedal dobra w 1738 r., prawdopodobnie Hieronimowi Wielopolskiemu
ijego malzonce Urszuli z Potockich, ktéra od roku 1779 zostata wlascicielka
doébr po mezu. W latach 1806-1945 Obory byly wlasnoscig rodziny Potulic-
kich. W roku 1897 Witold hrabia Skérzewski, bedacy wykonawca testamentu
ciotki, Marii hrabiny Grzymata-Potulickiej, mial sprzeda¢ fragment débr
ziemskich, natomiast uzyskane pienigqdze przekaza¢ spadkobiercom. Posta-
nowil jednak zalozy¢ nad Jeziorka letnisko, ktére z zalozenia byloby prze-
znaczone dla najbogatszych mieszkaticow Warszawy. Warszawa byla wow-
czas dynamicznie rozwijajacym sie osrodkiem, w ktérym z jednej strony
zwiekszala sie liczba ludnodci, ale z drugiej strony nastepowal wzrost za-
moznosci jej mieszkanicow. Czynniki te spowodowaly, ze zamozni obywa-
tele, zgodnie z trendami panujacymi w 6wczesnej Europie, chcieli wznosic¢
okazale podmiejskie rezydencje. W rezydencjach tych wlasciciele mieli od-
poczywaé od miejskiej ciasnoty i zgietku, przyjmowac gosci, pokazywac
swoje bogactwo. Dlatego tereny pod Warszawq byly obiektem duzego zain-
teresowania. Najczesciej odwiedzano Lasek Bielanski czy Saska Kepe, ktéra
do konca XIX w. pelnila wlasnie funkcje podmiejskiego letniska (www.
muzeumkonstancina.pl). Dziatanie hrabiego Skérzewskiego bylo zatem od-
powiedzia na éwczesng sytuacje w Warszawie, a przede wszystkim na za-
potrzebowanie na tereny podmiejskie w spokojnej, ladnej okolicy. Hrabia
notarialnie wydzielit okoto 110 ha, a nastepnie zlecit ich podziat i sporza-
dzenie planu zagospodarowania. Powstajace letnisko nazwat Konstancja (na
czes¢ swej matki Konstangji z Potulickich Skérzewskiej). Powotal Towarzy-
stwo Akcyjne Ulepszonych Miejscowosci Letniczych, ktére nastepnie zmie-
nifo nazwe letniska na Konstancin i podjeto sie dalszej jego rozbudowy.
Wydzielone dziatki mozna podzieli¢ na dwa rodzaje. Pierwszy z nich to
tereny, ktére przeznaczone zostaly do wspdlnego uzytkowania przez miesz-
kancow letniska i gosci. Okoto 10 ha lasu i polanek przeznaczono na zato-
zenie nowego parku angielskiego z klombami i dywanami kwiatowymi
(HERTEL 1997). W parku powstala restauracja Casino, w stylu nadbattyckich
kurhauséw - drewniana i elegancka (rys. 1). Drugi rodzaj dzialek stanowity
parcele przeznaczone do sprzedazy i budowy willi, ktére mialy powierz-
chnie blisko 3,3 tys. m?, a wydzielono ich okoto 260.
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Rys. 1. Restauracja Casino w Konstancinie, 1901 r.
Zrédto: , Tygodnik Ilustrowany”, 1901 . (www.muzeumkonstancina.pl)

Zaczely powstawacd pierwsze wille budowane przez zamoznych miesz-
kancow Warszawy, ktorzy - jak wspomniano wczesniej - chcieli mie¢ tutaj
swoje letnie rezydencje. Wowczas zabudowa odbywata sie pod $cistym nad-
zorem Towarzystwa, ktére zadbalo o stylowos¢ i elegancje Konstancina.
Wprowadzono rygorystyczne przepisy, m.in.:

— parceli nie wolno bylo dzieli¢;

— na kazdej mozna bylo zbudowac¢ tylko jeden budynek mieszkalny,
ktéry musial mie¢ cztery Sciany frontowe, a jego dopuszczalna
wysokos¢ wynosita dwa pietra, minimalna odleglos¢ od ulicy 20 tokci
(ok. 11 m), a od terenéw sasiednich 10 fokci;

— budynki gospodarcze musialy speinia¢ standardy pod wzgledem
estetycznym;

— zabronione bylo prowadzenie fabryk, zakladéw przemystowych, gas-
tronomicznych i innych przedsiebiorstw dochodowych.

Zabudowa z tego okresu charakteryzuje si¢ bogactwem wzoréw (pala-
cyki, dwory, zameczki rycerskie), a projektantami byli stawni i wybitni ar-
chitekci z Warszawy. Rezydencje otoczone byly pieknie utrzymanymi ogro-
dami oraz drewnianymi lub metalowymi ogrodzeniami ze stylowymi furt-
kami i bramami. Ulice Konstancina, ktére nazywano alejami, wytyczane byly
w linii prostej, bez zakretéw (rys. 2).
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Rys. 2. Plan parcelacji Konstancina, 1900 r.
Zr6dlo: www.muzeumkonstancina.pl

Warto réwniez wspomnie¢ o zapewnianiu ciszy wypoczywajacym, cze-
mu stuzy¢ mialy zarzadzenia:

— Zakaz wjazdu na teren letniska wszelkim pojazdom w godzinach od
zmroku do péZnego ranka. Uzasadnienie: letnicy sypiaja z reguly przy
otwartych oknach, aby wdycha¢ przez sen zywiczne, lesne powietrze,
musi przeto panowac przez cala noc niczym nie zaklécona cisza. Aby
temu zakazowi nadac pelna egzekutywe, ustawione byly na drogach
dojazdowych do letniska szlabany zamykane na noc.

— Zakaz wstepu na teren letniska Zydom. Jak sie domyslamy, nie byt to
zaden rasistowski wybryk hrabiego, lecz najprostsze okreslenie hand-
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larza-domokrazcy, mogacego réwniez zakldéca¢ wypoczynek miesz-
karicom willi i pensjonatéw” (ORTHWEIN 1969, s. 35).

Waznym wydarzeniem w historii Konstancina bylo przedluzenie do let-
niska linii waskotorowej Kolejki Wilanowskiej (1898). Dzieki temu letnisko
zostalo wlaczone do podmiejskiego ukladu komunikacyjnego, co umozliwito
bezposrednie polaczenie ze stolica. Bylo to duzym atutem, podkreslanym
nawet w ogloszeniach (rys. 3).
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Rys. 3. Ogloszenie w ,,Kurierze Warszawskim”, 1901 r.
Zr6dlo: www.muzeumkonstancina.pl

Powstale liczne obiekty - rezydencje - dziela oryginalne wybitnych 6w-
czesnych architektow zadecydowaly o charakterze Konstancina jako repre-
zentacyjnej, stylowej miejscowosci podstolecznej. Wodociag i kanalizacja,
elektryfikacja doméw i alei, nowe wille, ogrody, skwery, tetnigce Zycie
towarzyskie. Konstancin bez watpienia stat si¢ najbardziej nowoczesng i kul-
turalna miejscowoscia podstoleczng (HERTEL 1997). Dzieki temu, pomimo
dosc¢ rygorystycznego regulaminu i stosunkowo wysokiej ceny wiekszos¢
dzialek zostala sprzedana do wybuchu pierwszej wojny swiatowe;.

Opisane czynniki spowodowaly, ze Konstancin juz przed I wojng $wia-
towa stat sie luksusowym kurortem. Towarzystwo Akcyjne Ulepszonych
Miejscowosci Letniczych zostalo rozwigzane w 1917 r., a jego obowigzki
wzgledem Konstancina przejal Zarzad Osady Konstancin. I wojna $wiatowa
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nie spowodowata Zadnych szkoéd, a wrecz przeciwnie - nadal odbywaty sie
koncerty, a zycie towarzyskie tetnilo. Wydarzenia, ktére mialy miejsce w okre-
sie miedzywojennym i zwigzane z nimi zubozenie spoleczenistwa spowo-
dowaly, Ze niektorzy wlasciciele willi, nie mieli srodkéw na ich utrzymanie.
Sytuacja ta byla przyczynkiem do budowy pensjonatéw, ktérych gosémi
mieli by¢ $rednio-zamozni mieszkancy Warszawy.

W roku 1926 dokonano kolejnej parcelacji dobr oborskich, ktére znaj-
dowaly sie na Krélewskiej Goérze (na poludnie od 6wczesnego Konstancina).
Spowodowalo to wzrost liczby dzialek do zabudowy, a zatem wzmozony
ruch budowlany i powstanie nowych inwestycji. Wzniesiono tu m.in. luksu-
sowa rezydencje Gustawa Wertheima, polozona na terenie 18 parceli o po-
wierzchni okolo 14 ha. Zalozenie skladalo sie z budynku mieszkalnego,
obiektéw pomocniczych, parku oraz basenu.

3. Etap II rozwoju Konstancina-Jeziorny - lata 1939-1989

Podczas II wojny $wiatowej wladze okupacyjne zajety kilka bardziej repre-
zentacyjnych willi. Etapowe wysiedlenia mieszkaficow przez Niemcoéw
w 1944 r. spowodowaly ograbienie rezydencji przez Zotnierzy oraz chlopéw
z okolicznych wiosek. W wyniku dekretéw nacjonalizacyjnych po 1948 r.
tylko nieliczne nieruchomosci byly wlasnoscia przedwojennych wilascicieli
(SWIATEK 2007). Wykorzystali to lokatorzy, w tym bezdomni mieszkaricy
Warszawy, ktorzy bez wiekszych trudéw zasiedlili wybrane budynki.
Z czasem uprawomocnili swoje mieszkania. W ten sposéb nastapito rozdrob-
nienie lokali mieszkaniowych oraz zmiana ich przeznaczenia - z pieknych,
luksusowych willi, rezydencji letnich na mate mieszkania zwykltych ludzi.
Konsekwencja takich dzialaii bylo obniZzenie poziomu kultury spolecznej
oraz postepujaca degradacja zabytkowych obiektéw. Ponadto powojenne
migracje ludnosci oraz inicjatywy zwigzane z budownictwem mieszkanio-
wym zapoczatkowaly zmiane wizerunku Konstancina.

Na poczatku dzialalnosci fabryki wiekszos¢ robotnikéw wynajmowata
stancje w pobliskiej Jeziornie i Bielawie. Dynamiczny rozwdj przedsiebior-
stwa, wynikajacy z przeniesienia Mirkowskiej Fabryki Papieru, spowodowat
koniecznos¢ budowy osiedla przyzakladowego dla robotnikéw. Wybudo-
wano pie¢ doméw dla robotnikéw, jeden dla inzynieréw i urzednikéw,
szkole, osrodek zdrowia, apteke, Dom Ludowy oraz kosciél. Nalezy pod-
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kresli¢, ze jest to wyjatkowe przyfabryczne zalozenie urbanistyczne, ktére
zachowalo si¢ w pierwotnym stanie, co bez watpienia ma duza wartosc¢
architektoniczng oraz historyczng i moze sta¢ si¢ wazng atrakcjg turystyczna
wspoélczesnego miasta. Oprocz zbudowania dla swoich pracownikéw
osiedla, Mirkowska Fabryka Papieru udzielala im takze dtugoterminowych
kredytow na dogodnych warunkach, aby ulatwi¢ budowanie przez nich
domkéw jednorodzinnych. Przeslanka takiej polityki finansowej byto utrzy-
manie wykwalifikowanej i przeszkolonej sity roboczej. W kolejnych latach
rozwoju przedsiebiorstwa, po nacjonalizacji zakladu, pojawily si¢ nowe in-
westycje. Powstaly obiekty rekreacyjne oraz spétdzielcze osiedle mieszkanio-
we (por. tab. 1). Dodatkowo w okolicach Piaseczna powstaly Zaklady Lamp
Nadawczych i Zaktady Lamp Oscyloskopowych, ktére podobnie jak fabryka
papieru potrzebowaly robotnikéw. Wedlug badan przeprowadzonych
w strefie podmiejskiej Warszawy, pod koniec lat 80. XX w., tereny przemy-
stowe, osadnicze i komunikacyjne zajmowaly w Konstancinie 27% powie-
rzchni miasta. Ponadto w calej gminie Konstancin-Jeziorna 2973 osoby za-
trudnione byly w przemysle i rzemiosle przemystowym, co stanowito 3%
zatrudnionych w tej dziedzinie w calej strefie podmiejskiej Warszawy. Do-
minowal oczywiscie przemyst papierniczy, ktéry skupiat 46% zatrudnionych
w przemysle i rzemiosle przemystowym w miescie (WIELONSKI i in. 1990).
Procesy te doprowadzily do zmiany postrzegania Konstancina - letnisko, be-
dace swoistym hotelem dla Warszawy, traktowane bylo jako miasto, w kto-
rym mieszkali pracownicy lokalnego przemystu. Zostalo to nawet zasygna-
lizowane w warszawskiej prasie. W maju 1949 r. w ,Stolicy” napisano, ze
Konstancin przemienial si¢ z letniska snobéw w osiedle stuzace ludziom
pracy (www.muzeumkonstan cina.pl). Natomiast nieruchomosci, ktére znaj-
dowaly sie na Krolewskiej Gorze zostaly przeznaczone dla partyjnych towa-
rzyszy. Dzielnice ogrodzono i strzezona byla przez Wojska Korpusu Bezpie-
czenistwa Wewnetrznego. W latach 1948-1956 okazala willa Wertheima sta-
nowila rezydencje prezydenta Boleslawa Bieruta.

W roku 1948 z istniejacej infrastruktury szpitalnej powstat Szpital Chi-
rurgii Kostnej, z ktérego w 1953 r. utworzono Stoleczne Centrum Rehabili-
tacji Stocer. W kolejnych latach powstaly w Konstancinie szpitale i osrodki,
w ktorych leczono przede wszystkim schorzenia reumatologiczne, neurolo-
giczne, kardiologiczne, a takze sanatoria. W 1965 r. odkryto solanke konstan-
ciniska, ktéra cztery lata pozZniej zostala uznana przez Ministra Zdrowia za
wode lecznicza. W roku 1967 Minister Zdrowia uznat Konstancin za miejsco-
wos¢ uzdrowiskowa i powotal Uzdrowisko Konstancin z siedzibg w Warsza-
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wie (nastepnie przeniesiona do Konstancina). W koncu lat 70. w zwiazku
z wybudowaniem tezni, wprowadzono leczenie schorzeni gardia i drég odde-
chowych oraz nadci$nienia. Lokalizacja pod Warszawa podnosila range

uzdrowiska.

Tabela 1. Najwazniejsze wydarzenia w historii fabryki papieru w Mirkowie

Rok Wydarzenie

przystosowanie istniejacego na rzece Jeziorce mtyna zbozowego do produkcji

1776 papieru przez Jana Jozefa Feliksa barona Kurtza (wiederiskiego aktora, ktory
mieszkal w Polsce)
rozbudowa przez Fryderyka Thiessa, wlasciciela skladu materialéw pismiennych

1778-1790 | w Warszawie, ktdry przejal od Kurtza mtyn papierniczo-zbozowy
inwestycje spowodowaly, ze w ciagu dwoch lat stary miyn stal sie manufaktura

do 1830 fabryka prowadzona przez réznych przedsiebiorcow

1830 przejecie fabryki przez Bank Polski

1838 uruchomienie pierwszej na terenie Krélestwa Polskiego maszyny do wyrobu
papieru, ktéra sprowadzono z Anglii

1843 zainstalowanie maszyny parowej

1850 kierownikiem zostaje Henryk Segno, nastepuje modernizacja procesu
produkcyjnego

1869 wiascicielami zostajg Joanna i Karol Roesslerowie, kapitalisci pochodzenia
czeskiego
przejecie przez Towarzystwo Akcyjne Mirkowskiej Fabryki Papieru spod

1887 Wieruszowa, gtéwni udziatowcy to cztonkowie rodzin Kronenbergéw oraz
Natansonéw

1929 udziat Kronenberga zostaje wykupiony przez Belgéw

1936 udziat Belgéw wykupiony przez polska spotke Herbewo

1944 ogromne zniszczenia

1946 nacjonalizacja zakladu - powstanie Warszawskich Zakladéw Papierniczych

1949-1960 pierwsze wigksze inwestycje o charakterze socjalnym (stadion, pawilon sportowy,
bloki mieszkalne na Grapie)

1995 udzialy przedsiebiorstwa wniesione do Narodowych Funduszy Inwestycyjnych

styczefi wykupienie udziatléw Warszawskich Zakltadéw Papierniczych przez firiska Metsa

1998 - Tissue

%gggzmn najstarsza czes¢ zakladu wykupiona przez Konstans Sp. z o. o.

2010 zatrzymanie produkgji przez spotke Konstans

2012 przeniesienie produkciji do zakladu w Krapkowicach przez firme Metsa-Tissue

Zré6dto: opracowanie wiasne na podstawie K. ORTHWEIN (1969, s. 27-33), K. DUDA-GROMADA (2009)
oraz www.konstans-papier.com.pl, www.muzeumkonstancina.pl.
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Pod koniec lat 80. ogélnodostepna baza noclegowa ograniczala sie¢ do
jednego pensjonatu na osiem miejsc noclegowych. Ponadto znajdowaly sie
dwa domy pracy twoérczej (80 miejsc noclegowych) oraz osiem szpitali
uzdrowiskowych (241 16zek) i sanatorium (110 16zek). Dodatkowo, na te-
renie gminy bylo w 1987 r. 583 , drugich doméw” (JASINSKI, KOWALCZYK
1990).

4. Etap I1I rozwoju Konstancina-Jeziorny - po 1989 roku

Zmiany ustrojowe, jakie mialy miejsce w Polsce po roku 1989, sprawily, ze
Konstancin ponownie stal si¢ obiektem zainteresowan zamoznych oséb,
w tym mieszkaficow Warszawy. Nastgpila swoista ,moda na Konstancin”,
a posiadanie domu w Konstancinie stalo si¢ symbolem prestizu i dowodem
bogactwa. Niektorzy nabywali dziatki w Konstancinie stawiajac na nich
czesto ogromne rezydencje, z murowanymi ogrodzeniami. W ten sposéb
powstaly ,,dzielnice” willowe ze wspélczesng zabudowa. Spacerujac tam uli-
cami mijamy kolejne szczelne ogrodzenia, czasami z daleka widzac czes¢ re-
zydengji. W ten sposoéb w Konstancinie widoczne jest wspélistnienie ,,dwéch
swiatow”, ktérych przedstawiciele rzadko sie ze soba spotykaja. Jedna grupe
stanowig zamozni obywatele, mieszkajagcy w ogrodzonych, luksusowych
willach, ktére opuszczaja zwykle w celu udania sie do Warszawy. Druga
grupa to mieszkarcy osiedli mieszkaniowych.

Warto wspomnied, ze czes¢ nieruchomosci wraz z zabytkowymi willami
zostala wykupiona przez prywatnych wiascicieli i wyremontowana zacho-
wujac swoj charakter. Takimi pozytywnymi przykladami moga by¢ wille
Pallas Athenae, Kaprys, Zaglobin. Jednak zdarzaja sie rowniez przypadki,
niestety dos¢ liczne, kiedy zabytkowe wille popadaja w ruine. Wiasciciele,
poprzez zaniechanie, brak funduszy na inwestycje, a czasami przez celowe
dzialanie, utrzymuja budynki w zlym stanie technicznym, az zostang one
zakwalifikowane do rozbiérki. Za przykiad niech postuzy willa Zbyszek. Na
terenie Konstancina mozna réwniez znalez¢ przyklady wykorzystania
obiektéw zabytkowych w celach uslugowych. Najbardziej znana jest Stara
Papiernia - centrum handlowo-ustugowo-kulturalne. Obiekt ten powstal w
2002 r. w wyniku rewitalizacji budynkéw szmaciarni fabryki papieru. Warto
nadmieni¢, ze realizacja ta stuzy jako dobry przyklad wykorzystania pofab-
rycznego obiektu.
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Jak wskazuja badania atrakcyjnosci turystyczno-rekreacyjnej Konstan-
cina-Jeziorny, najbardziej atrakcyjna jest centralna czes¢ miasta (DUDA-GRO-
MADA, DURYDIWKA 2013). Jest to zwigzane przede wszystkim z nagroma-
dzeniem obiektéw zabytkowych, ktére powstaly na przetomie XIX i XX w.
oraz z lokalizacjga Parku Zdrojowego. Dzieki funduszom Unii Europejskiej
park ten zostal zrewitalizowany, a jego modernizacja zakoniczyla sie w roku
2012. W Parku Zdrojowym znajduje sie teznia solankowa, ktéra niezmiennie
cieszy si¢ duzym zainteresowaniem. Ponadto powstal amfiteatr, w ktérym
w okresie letnim odbywa sie wiele imprez kulturalnych i koncertéw, a takze
system alejek, pomostow i drewnianych kladek, umozliwiajacych spacero-
wanie w malto dostepnych miejscach, na terenach podmoktych, ktére znaj-
duja sie w sasiedztwie rzek Jeziorki oraz Male;j.

Waznym zagadnieniem zwigzanym ze wspoélczesnym rozwojem Kon-
stancina jest jego uzdrowiskowy charakter. Posiadanie statusu uzdrowiska
warunkuje mozliwosci rozwoju przestrzennego oraz proces zagospodaro-
wywania miasta. Stawia wiele ograniczeni z tym zwigzanych, ale jednoczes-
nie moze by¢ powodem do dumy, zwlaszcza Ze jest to jedyne uzdrowisko
w wojewo6dztwie mazowieckiem. Wladze lokalne oraz mieszkancy Konstan-
cina stojg na stanowisku, ze gtéwnym celem jest kontynuacja rozwoju funkgji
uzdrowiskowej miasta, a przede wszystkim jej utrzymanie. Zdarzaja sie réw-
niez opinie przeciwstawne, zwlaszcza w Srodowisku lokalnych przedsie-
biorcéw i rolnikéw, ktérzy z uwagi na uzdrowiskowy charakter gminy
(a gmina jest miejsko-wiejska) nie maja swobody w prowadzeniu dziatal-
nosci gospodarczej lub rolniczej.

Istotnym wydarzeniem, ktére budzilto i wcigz budzi liczne kontrowersje,
ale przede wszystkim obawy przed przyszloscia, jest prywatyzacja spotki
uzdrowiskowej Konstancin Zdrdj, ktéra zostala sfinalizowana 9 grudnia
2011 r. Dwa lata od prywatyzacji niewiele sie zmienito, jednak nowy wias-
ciciel rozpoczal budowe nowoczesnego obiektu , Konstanciriskie Centrum
Hydroterapii”, ktory jest zlokalizowany w Parku Zdrojowym, naprzeciw
tezni, a jego otwarcie planowane jest latem 2015 r. Zapowiadane sa réwniez
kolejne inwestycje, przede wszystkim modernizacja istniejacych szpitali:
rehabilitacyjnego i kardiologicznego.

Powyzsze rozwazania wskazuja jednoznacznie, ze Konstancin-Jeziorna
jest miastem atrakcyjnym pod wzgledem turystycznym i rekreacyjnym.
Natomiast polozenie w obrebie obszaru metropolitalnego Warszawy ma du-
zy wplyw na charakter wystepujacego ruchu turystycznego. Wérod odwie-
dzajacych mozna wskaza¢ na dwie grupy. Pierwsza z nich stanowia kura-
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qjusze, ktoérzy przyjezdzaja do funkcjonujacych na terenie Konstancina pla-
céwek w celach zdrowotnych. Druga grupa sa osoby przyjezdzajace najczes-
ciej w weekendy na jednodniowe wycieczki. Sa to przede wszystkim miesz-
karicy Warszawy zainteresowani walorami turystycznymi Konstancina,
zwlaszcza Parkiem Zdrojowym z teznig solankowa oraz Starg Papiernia.

Bioragc pod uwage zaprezentowang historie rozwoju Konstancina-Je-
ziorny oraz wspoélczesna sytuacje miasta, mozna przedstawié jego uklad fun-
kcjonalno-przestrzenny (rys. 4).

Q

- Strefa uzdrowiskowa
Indywidualna zabudowa mieszkaniowa:

stara (dawniej [_]nowa

letniskowa)

R Nowe osiedla mieszkaniowe
B2 Tereny przemystowe

Centrum .
administracyjno-ustugowe

Rys. 4. Model funkcjonalno-przestrzenny Konstancina-Jeziorny
Zr6dlo: A. KOWALCZYK, K. DUDA-GROMADA (2009, s. 25)

Centrum ukladu stanowi strefa uzdrowiskowa wraz z Parkiem Zdrojo-
wym oraz przylegajaca od potudnia strefg indywidualnej starej zabudowy
mieszkaniowej. Od strony wschodniej przylega do strefy uzdrowiskowe;j
strefa nowych osiedli mieszkaniowych. Bardziej na péinoc znajduje sie tzw.
centrum administracyjno-ustugowe, gdzie zlokalizowany jest Urzad Miasta
i Gminy. Wszystkie oméwione strefy otoczone sa dookola indywidualng
nowa zabudowa. Troche na obrzezu, we wschodniej czesci miasta, znajduja
sie tereny o charakterze przemyslowym z sasiadujacymi osiedlami mieszka-
niowymi. Tutaj zlokalizowana jest niedzialajaca juz fabryka papieru.
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5. Zakonczenie

Prace okolo istotnie estetycznego i, $mialo rzec mozna, wspanialego ozdo-
bienia Konstancina podjelo Towarzystwo akcyjne urzadzania ulepszonych
miejscowosci letniczych juz w roku 1899, a praca ta byla prawdziwie in-
tensywna, skoro stworzyla zakatek, stojacy na wyzynie wymagan europej-
skich, stworzyla miejscowos¢ letnicza, jedyna w swoim rodzaju w Krélest-
wie Polskiem, a tem przede wszystkiem przewyzszajaca wszystkie inne po-
dobne, Ze znajduje sie tuz pod Warszawa (,, Wie$ Ilustrowana”, 1910, s. 44).
Na kazdym etapie rozwoju Konstancina-Jeziorny polozenie wzgledem
Warszawy mialo istotne znaczenie. Jednak biorgc pod uwage rozwazania
zaprezentowane w niniejszym rozdziale mozna wskaza¢ okresy, w ktorych
bliskos¢ Warszawy miala wieksze badZ mniejsze znaczenie w procesie
rozwoju miasta (tab. 2).

Tabela 2. Znaczenie poloZenia Konstancina-Jeziorny wzgledem Warszawy
w poszczeg6lnych etapach rozwoju miasta

Znaczenie polozenia

Okres Cechy charakterystyczne wzgledem Warszawy

— powstanie letniska,

— proces sprzedazy i zabudowywania poszcze-

1897-1939r. golnych dzialek, duze

— powstanie letnich rezydencji mieszkancow
Warszawy

- rozwdj przemystu papierniczego,

- naplyw i wzrost znaczenia klasy robotniczej

— ,sypialnia” Warszawy,

— postepujaca zabudowa,

— turystyka weekendowa,

— rozwdj funkcji uzdrowiskowej.

1939-1989 r. male

Od 1989 . duze

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Sam pomysl powstania letniska zwigzany byl z rozwojem Warszawy
i popytem na dziatki w strefie podmiejskiej. Zatem w pierwszym okresie, od
powstania letniska oraz w fazie jego zabudowywania mala odleglos¢ od
stolicy byla kluczowym czynnikiem gwarantujacym sukces. Zamozni miesz-
kancy Warszawy byli nabywcami poszczegélnych dzialek i osobami przyjez-
dzajacymi do powstalego letniska. Drugi okres rozwoju charakteryzuje sie
stosunkowo matym znaczeniem odlegloéci Konstancina od Warszawy. Pro-
ces rozwoju miasta byl wéwczas skorelowany z funkcjonowaniem i roz-
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wojem fabryki papieru. Wieksza cze$¢ mieszkancéow miasta Konstancin byla
zatrudniona w przemysle. Na ostatnim etapie rozwoju Konstancina-Jeziorny
polozenie wzgledem Warszawy ponownie zaczelo odgrywac i wciaz odgry-
wa znaczng role. W tym jednak przypadku mozna dostrzec zaréwno pozy-
tywne, jak i negatywne skutki takiego polozenia. Do negatywnych zaliczy¢
mozna m.in. postepujaca zabudowe, czesto nieprzystajaca do tradycyjnego
charakteru miasta, zatloczenie i wzrost natezenia ruchu samochodowego.
Reasumujgc mozna stwierdzi¢, ze Konstancin-Jeziorna od poczatku ist-
nienia cieszyl sie¢ duza popularnoscia wéréd mieszkaficow Warszawy jako
miejsce krotkotrwalego pobytu, ale réwniez jako miejsce zamieszkania.
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METROPOLITAN GLITTER OR SHADOW?
THE DEVELOPMENT OF A TOWN IN THE WARSAW METROPOLITAN AREA
ON THE EXAMPLE OF KONSTANCIN-JEZIORNA

Key words: suburban zone, resort, Konstancin-Jeziorna

Summary

Short-term vacations in suburban areas enjoy an undiminished popularity. One of the fundamental
functions of towns in the suburban zone is their vacation or recreation function. An example of such
a town is Konstancin-Jeziorna, located in the suburban vacation zone of Warsaw. Its tourist and
recreational functions are, to a large extent, conditioned by its resort character and its location near
Warsaw. The aim of this chapter is to present the development of Konstancin-Jeziorna in a dyna-
mical aspect with particular emphasis on its location near Warsaw. The history of the town has been
divided into three periods. The author’s considerations show that in each individual period the
proximity of the capital city was of greater or lesser importance for the development of the town.

WARSZTATY Z GEOGRAFIl TURYZMU | 159





