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PERYURBANIZACJA WOKOE WARSZAWY -
REFLEKSJE Z BADAN NAD LOKALIZACJA
OSIEDLI DOMOW JEDNORODZINNYCH

1. Uwagi wstepne

Jednym z najbardziej palacych probleméw Warszawy poczatku
XXI wieku jest niewatpliwie chaotyczny rozrost miasta. Warszawa,
ktéra zalicza sie do miast opartych na transporcie samochodowym,
srozlewa sie” we wszystkich kierunkach, wzdluz wszystkich tras
wylotowych. Zmiany zachodzace wokét Warszawy maja kilka pod-
stawowych cech. Naleza do nich: ciggta obudowa istniejacych drog,
rozpraszanie zabudowy, parcelacje na cele budowlane o przypadko-
wych granicach i wielkosci, bez zwigzku z otoczeniem, bez uzbroje-
nia technicznego, utwardzonych drég i nawigzania do ukfadu trans-
portu zbiorowego, bez rezerw terenowych dla urzadzen ustugowych
czy miejsc pracy, nierzadko na terenach od lat rezerwowanych pod
niezbedne drogi i urzadzenia publiczne, a takze na obszarach podle-
gajacych ochronie ze wzgledéw przyrodniczych (JEDRASZKO 2008).
W rezultacie zamiast o rozwoju strefy podmiejskiej Warszawy, moze-
my jedynie moéwic o jej rozszerzaniu i rozroscie.

Wszystkie te negatywne procesy, okreSlane czesto angielskim ter-
minem urban sprawl, staly sie¢ punktem wyjscia do podjecia badar nad
przyczynami, przebiegiem oraz negatywnymi skutkami przestrzen-
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nymi rozpraszania sie funkcji mieszkaniowych wokét stolicy!. Badania
na 24 osiedlach doméw jednorodzinnych na zachéd i poludniowy za-
chéd od Warszawy (rys. 1) zostaly przeprowadzone w latach 2006-
2008, a ich wyniki staty sie materialem do napisania rozprawy doktor-
skiej pt. Zywiotowos¢ lokalizacji osiedli mieszkaniowych na terenach wiej-
skich obszaru metropolitalnego Warszawy, obronionej w pazdzierniku
2009 roku na Wydziale Geografii i Studiéow Regionalnych Uniwersy-
tetu Warszawskiego. Niniejsze opracowanie przedstawia najwazniej-
sze wyniki z przeprowadzonych przez autorke badan. Zaprezentowa-
ne w dalszej czesci wnioski w czesci poswieconej deweloperom i wia-
dzom lokalnym powinny by¢ jednak traktowane z pewng ostroznos-
cig, poniewaz liczba podmiotéw objetych badaniem byla zbyt mata -
przebadano jedynie 14 deweloperéw i przeprowadzono dziewie¢ wy-
wiadéw z burmistrzami i wéjtami gmin podwarszawskich. Mato licz-
ne proby niestety uniemozliwiaja dokonywanie daleko idacych uogol-
nien.

2. Peryurbanizacja

Osiedla deweloperskie powstajace na terenach wiejskich wokot
duzych miast, w odlegtosci minimum jednej godziny jazdy samocho-
dem w tzw. godzinach szczytu, w oderwaniu od istniejacej infra-
struktury technicznej i drogowej, ale na obszarach atrakcyjnych przy-
rodniczo, sa zjawiskiem na tyle specyficznym, iz autorka zaklasyfiko-
wala je jako przejaw proceséw peryurbanizacji (rezygnujac ze znacz-
nie czedciej uzywanego okreslania ,suburbanizacja”). Towarzyszyla
temu Swiadomos¢, ze by¢ moze bedzie to gtos w dyskusji nad pogte-
biajacym sie balaganem terminologicznym w odniesieniu do proce-
sow urbanizacji zachodzacych daleko poza granicami administracyj-
nymi miasta. Dopéki terminologia ta nie zostanie ujednolicona przez

1 Autorka przeprowadzila badanie kwestionariuszowe na prébie okoto 600 gospo-
darstw domowych zamieszkujacych na podwarszawskich osiedlach doméw jednorodzin-
nych, 14 wywiadéw z deweloperami i inwestorami tychze osiedli, 12 wywiadéw z sol-
tysami wsi, na terenie ktérych zlokalizowano badane osiedla oraz 9 wywiadéw z wéjtami
i burmistrzami gmin podwarszawskich.
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srodowisko naukowe badajgce procesy przestrzennego rozrostu miast,
dopoty poszukiwanie wtasciwych okreslen bedzie dozwolone.

A zatem dlaczego peryurbanizacja? OkreSlenie to, w przeciwien-
stwie do pojecia urban sprawl, ktére nacechowane jest zdecydowanie
pejoratywnie, mozna uznac za aksjologicznie neutralne. Genezy pe-
ryurbanizacji nalezy upatrywaé w procesach rurbanizacji, ktéra taczy
sie z koncepcja styku wiejsko-miejskiego i podkresla wspotwystepo-
wanie dwoéch réwnorzednych form krajobrazu oraz funkcji: miej-
skich i wiejskich. Obszary objete rurbanizacja z czasem zaczeto
okreslac jako strefe peryurbanizacji, poniewaz wyizolowane obszary
o funkcjach mieszkaniowych w otoczeniu terenéw rolniczych stawa-
ly sie coraz rzadsze z uwagi na zmiane charakteru aktywnosci miesz-
kanicow nowych osiedli, przejawiajacq sie wzrostem liczby prze-
mieszczenn w ciggu dnia. Peryurbanizacje taczy si¢ m.in. z transpor-
tem samochodowym, ekspansja drég szybkiego ruchu, duza iloscig
czasu oraz pieniedzy posSwiecanych na przemieszczanie si¢ oraz
z duzymi odlegloSciami zwigzanymi z codziennymi podrézami. We
Francji strefa peryurbanizacji? obejmuje obszary, na ktérych okolo
75% stanowig jeszcze uzytki rolne i lasy, a 79% mieszkancow dojez-
dza do pracy w mieScie centralnym Srednio z odleglosci 9-26 km
w zaleznosci od wielkoéci miasta (w Paryzu érednio z obszaru odda-
lonego od niego 46 km) (CAVAILHES i in. 2004). Przez peryurbanizacje
nalezy rozumie¢ rozwdj rozproszony, wielokierunkowy, laczacy
w sobie wiekszos¢ funkcji miejskich, takich jak mieszkalnictwo, prze-
myst lekki, przemyst wysokiej techniki, handel i ustugi w wielkopo-
wierzchniowych obiektach handlowych, z funkcjami typowo wiej-
skimi, reprezentowanymi przez tereny rolnicze, hodowlane, pastwis-
ka, lasy, parki, nieuzytki (MADALENO, GUROVICH 2004, za: Teneddrio
1998, IAQUINTA, DRESCHER 2000, BOURNE 2001).

Osiedla potozone z dala od osrodka centralnego, na terenach wiej-
skich, w atrakcyjnej pod wzgledem przyrodniczym okolicy, to nie-
watpliwie przejaw proceséw peryurbanizacji ze wzgledu na brak cig-
glosci obszaréw zurbanizowanych oraz traktowanie sasiedztwa tere-
néw wiejskich jako atutu lokalizacji takich osiedli.

2 Obszary przylegajace do miasta centralnego i terenéw ciaglego zainwestowania w stre-
fie podmiejskiej.
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3. Cisza, spokdj, z dala od miasta i niechcianego sasiedztwa...

Osiedla wznoszone na terenach niedoinwestowanych infrastruk-
turalnie s3 wyrazem popytu na tego typu lokalizacje wsréd okreslo-
nych grup spolecznych. Przedstawiciele klasy $redniej, dobrze sytuo-
wani, mlodzi badZz w Srednim wieku, z wyzszym wyksztalceniem,
posiadajacy dzieci, wybierajac miejsce zamieszkania zdajg sie kiero-
wac przede wszystkim czynnikami pozaekonomicznymi. Argumenty
finansowe oraz racjonalno$¢ zwigzana z walorami funkcjonalnymi
danego miejsca ,wlgczaja si¢” dopiero na dalszym etapie procesu de-
cyzyjnego. Lokalizacje ,z dala od cywilizacji” zdajg sie podkreslac
odrebnos¢ badanej warstwy spolecznej, ktéra tworzac enklawy prze-
strzenne pod$wiadomie broni innym dostepu do siebie. Potrzebie
ciszy i spokoju towarzyszy czesto potrzeba izolowania sie (fot. 1).

Droga
Prywatna

Fot. 1. Oddolna inicjatywa mieszkaricéw jednego z osiedli podwarszawskich
stojaca w sprzecznosci ze statusem drogi gminnej
Fot. D. Mantey
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Skutkiem tak zdefiniowanej racjonalnoéci indywidualnej jest po-
szukiwanie domu na wsi, w sasiedztwie otwartej przestrzeni, bez
wzgledu na stopieri rozwoju infrastruktury technicznej, drogowej
i spotecznej. Sprzyja temu powszechne korzystanie z wlasnego $rod-
ka transportu, co w niektérych przypadkach przeradza sie w swoiste
uzaleznienie od samochodu.

Mieszkaricy badanych osiedli na ogoét nie oczekujg w sgsiedztwie
swojego miejsca zamieszkania infrastruktury spoteczno-kulturalnej,
punktéw handlowych czy ustugowych, poniewaz korzystaja z tego
typu obiektéw zlokalizowanych w Warszawie badz w pobliskim
mieécie, pod warunkiem, ze placéwki te spelniajg ich oczekiwania.
Postawa mieszkancow osiedli zlokalizowanych na terenach wiejskich
przepelniona jest troska o wlasnos¢ prywatng, bezpieczenstwo, piek-
no otoczenia, cisze i spokdj. Oczekiwania te sprzyjaja budowaniu ko-
lejnych osiedli w tego typu lokalizacjach, a co za tym idzie dalszemu
rozpraszaniu zabudowy mieszkaniowej. Mieszkancy osiedli, ktorzy
do niedawna wcigz mogli pochwali¢ sie sasiedztwem otwartej prze-
strzeni, dzi§ - w wyniku intensywnie rozwijajacych sie tam funkcji
mieszkaniowych - gotowi sa przenies¢ sie jeszcze dalej od Warsza-
wy, kosztem wydtuzajacych sie w czasie codziennych dojazdéw.

4. Osiedla in the middle of nowhere

W przypadku budownictwa mieszkaniowego na terenach wiej-
skich oddalonych od zainwestowania infrastrukturalnego mamy do
czynienia z inwestorami malymi, dzialajacymi lokalnie, powstajacy-
mi na okolicznoé¢ danej inwestycji, bez doswiadczenia w tej branzy,
ktérzy weszli w posiadanie tzw. taniej ziemi i przez przypadek stali
sie deweloperami. Trudnosci zwigzane z finansowaniem inwestycji,
zmienna koniunktura na rynku nieruchomosci oraz ucigzliwosci pro-
ceduralne powodujg, iz podmioty inwestujace w strefie podmiejskiej
dzialaja czesto na zasadzie ,lapania okazji”. Z uwagi na to, iz pod-
mioty te zmuszone sg czeka¢ nawet pare lat na zatatwienie wszelkich
formalnosci zwigzanych z rozpoczeciem budowy, prowadza interesy
rowniez poza branza deweloperska.
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Okazje maja to do siebie, ze pojawiaja si¢ same i nie sg przedmio-
tem intencjonalnych dziatan. Uzyskanie pod osiedla gruntéw na
przedmiesciach Warszawy czesto nie jest wynikiem $wiadomego
wyboru inwestora, a jedynie konsekwencja przypadku i zbiegu r6z-
nych niezaleznych od decydenta okolicznosci. Wigkszoé¢ badanych
inwestorow weszlo w posiadanie ziemi w drugiej polowie lat 90. XX
wieku. Znalezienie gruntu po atrakcyjnej cenie bylo wéwczas zdecy-
dowanie tatwiejsze niz obecnie. , Interes zycia” zrobili jednak ci, kto-
rzy mieli dostep do ziemi nalezacej do bytych PGR-6w badz spét-
dzielni produkcyjnych, ktére poddane zostaly na poczatku lat 90.
przeksztalceniom wilasnosciowym. Okazuje sig, Ze:

— szesciu sposréd 12 przebadanych inwestoréw kupito wszystkie
albo wiekszos¢ posiadanych gruntéw od Agencji Wlasnosci Rolnej
Skarbu Parnistwa, przejeto ja po bylych PGR-ach badz spéidzielniach
produkgji rolnej;

— dwoch weszlo w jej posiadanie na drodze przetargu, gdzie po-
przednim wiascicielem ziemi byla gmina lub instytucja panistwowa;

— czterech zakupilo ziemie w catosci od prywatnych wiascicieli -
rolnikow.

Okazyjnoéc jest rownoznaczna z przypadkowoscia lokalizacji. Przy-
padkowos¢ z kolei oznacza nieprzygotowanie terenu pod inwestycje
osiedlowg, ale za to wysokie walory srodowiskowe. Wszystkie przeba-
dane osiedla zlokalizowane sa poza zwarta zabudowa wsi (tzw. rdze-
niem), najczeSciej na terenach otwartych, w sasiedztwie obszaréow
atrakcyjnych przyrodniczo. Z uwagi na to, iz istnieje zapotrzebowanie
na tego typu lokalizacje, osiedla takie nadal powstaja. Klient kupujac
gotowy produkt w postaci domu wyposazonego w pelna instalacje
techniczno-sanitarng, w przeciwienistwie do inwestora indywidual-
nego, czesto nie zdaje sobie sprawy z tego, jak wiele trudnosci trzeba
byto pokona¢, aby do osiedla doprowadzi¢ niezbedne media i jakie na
te okoliczno$¢ ponies¢ koszty. Koszty te jednak oraz czas poprze-
dzajacy rozpoczecie inwestycji zrekompensowata inwestorowi cena
zakupionej ziemi. Rozpraszaniu budownictwa mieszkaniowego na te-
renach wiejskich sprzyjaja ogromne réznice w cenach gruntéw pomie-
dzy Warszawa a okolicznymi gminami. Inwestorzy potwierdzili, iz
najwazniejszymi czynnikami, ktére zadecydowaty o lokalizacji osiedla
oraz realizacji inwestycji byla cena ziemi oraz walory krajobrazowe
okolicy (tab. 1). Jakoé¢ otoczenia gwarantuje popyt na wybudowane
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domy badz dziatke, za$ cena ziemi zapewnia oplacalnoé¢ calej inwe-

stycji.

Tabela 1. Czynniki decydujace o wyborze miejsca lokalizacji w osiedlach
wokol Warszawy

. . . . T Liczba

Czynnik, ktéry przesadzil o wyborze miejsca pod lokalizacje osiedla wskazast
Walory krajobrazowe/ atrakcyjna okolica 5
Cena ziemi 4
Fakt pozyskania gruntu/okolicznosci, ktére umozliwity pozyskanie gruntu 3
- czesto przypadkowe
Bliskos$¢ miejsca zamieszkania wlasciciela firmy, inwestora, zainteresowanie 3
wylacznie tg okolicg
Czynniki osobiste (subiektywne odczucia, czyjas namowa...) 2
Blisko$¢ mediéw/infrastruktury technicznej 2
Wielkos¢ dziatki 2
Dobry dojazd do Warszawy 2
Mozliwos¢ zakupu terenu, na ktérym bedzie mozna jak najszybciej 1
rozpoczgé inwestycje
Coraz wigksze zainteresowanie okolica 1

Zrédlo: opracowanie wiasne.

Z badan wynika, iz te czynniki, ktére z punktu widzenia przysztych
mieszkanicow osiedla powinny by¢ najistotniejsze, dla deweleperéw
okazaly si¢ mato wazne w momencie podejmowania decyzji lokaliza-
cyjnej. Odleglos¢ oraz czas dojazdu do Warszawy, a takze bliskos¢ me-
diéw znalazly sie na dalszych pozycjach w hierarchii waznosci. Inwes-
torzy sa gotowi czeka¢ z realizacja inwestycji, wiedzac jednoczesnie
o tym, ze przy duzym popycie sa w stanie sprzeda¢ domy niemal na
kazdym osiedlu, bez wzgledu na jego lokalizacje. Za brak infrastruk-
tury technicznej zaplacq przeciez sami klienci, a niedoinwestowanie
drogowe zrekompensuje urokliwa okolica. Wszystkie przebadane
osiedla zlokalizowane sa poza zwartg zabudowa wsi (tzw. rdzeniem),
najczeéciej na terenach otwartych, w sasiedztwie obszaréw atrakcyj-
nych przyrodniczo.
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5. Deweloperzy mile widziani

Polityka samorzadéw gminnych ukierunkowana jest na zaspoka-
janie potrzeb mieszkaficow, a te podyktowane s3 egoistycznymi da-
zeniami do maksymalizacji korzysci z posiadania ziemi. Przedstawi-
ciele wladz lokalnych, chcac utrzymac swoje stanowiska w nastep-
nych wyborach, réwniez zmuszeni sa mysle¢ i dziala¢ egoistycznie,
co jest jednoznaczne ze staraniem si¢ o pozyskanie i utrzymanie
przychylnosci potencjalnych wyborcéw. Odrolnianie gruntéw stato
si¢ dzi§ podstawowym dziataniem stuzgcym zaspokajaniu oczeki-
wan mieszkaricéw. Gminy podwarszawskie nie sa w stanie zapewnic¢
infrastruktury wszedzie tam, gdzie zaplanowaly rozw6j budownic-
twa mieszkaniowego, a czesto dopuszczaja je na terenach rolnych,
oddalonych od dotychczasowego zagospodarowania. W studium
uwarunkowan i kierunkach zagospodarowania przestrzennego gmi-
ny coraz wieksze obszary, czesto o przypadkowej lokalizacji, ale
atrakcyjne przyrodniczo, przeznacza si¢ pod zabudowe, wbrew rze-
czywistym potrzebom w tym zakresie. Praktyka ta jest dos¢ pow-
szechna, poniewaz nie pociaga za sobg koniecznosci uzbrojenia tere-
nu przez gmine przed rozpoczeciem inwestycji. Gminy licza na
wsparcie w tym zakresie ze strony inwestoréw, zaslaniajac sie bra-
kiem $rodkéw na doprowadzenie infrastruktury technicznej. W zwia-
zku z powyzszym wladze gminne sprzyjaja inwestycjom osiedlo-
wym, poniewaz deweloperzy/inwestorzy zmuszeni sa partycypo-
waé w kosztach budowy infrastruktury. W zamian za sprawne za-
latwienie wszelkich zezwoleni czesto sami podejmuja sie tego zada-
nia, nie czekajac az zrobi to za nich gmina. Przyczynia sie to w znacz-
nej mierze do zabudowywania terenéw o atrakcyjnej lokalizacji,
oddalonych od dotychczasowego zainwestowania. Swiadczy o tym
fakt, iz pomimo to ze zdecydowana wiekszosé¢ przebadanych osiedli
powstala na terenach objetych planem miejscowym, wszyscy inwes-
torzy musieli we wlasnym zakresie i na wtasny koszt doprowadza¢
niezbedne media.

Koszty zapewnienia mieszkaricom osiedla niezbednych mediow,
zestawione z mozliwoscia roztozenia ich na wiele os6b oraz niska
ceng zakupu gruntu, powodujg, iz dla dewelopera - zwlaszcza du-
zego - inwestycja jest nadal oplacalna. Inaczej jest w przypadku poje-
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dynczych doméw badz matych osiedli. Tutaj mozliwosci finansowe
inwestorow sa znacznie ograniczone, dlatego szukaja oni lokalizacji
z mozliwoscia podlaczenia sie do istniejacej sieci mediow. Smiato
mozna zatem przyjaé, iz znaczng czeS¢ winy za rozpraszanie si¢ za-
budowy mieszkaniowej ponosza inwestorzy, zwtaszcza duzi. Sg oni
bowiem mniej klopotliwi dla gminy, a przez to milej widziani.

6. Bez samochodu ani rusz

Lokalizacja osiedli mieszkaniowych na terenach wiejskich wywo-
luje poczucie izolacji przestrzennej wsrdd niektérych grup mieszkan-
cow. Oferty zachwalajace lokalizacje osiedla, jakos¢ i wykonczenie
domoéw, walory otoczenia, korzystna cene oraz fakt sasiedztwa oséb
podobnych w osiedlu sprawiaja, iz ludzie chetnie decyduja sie na za-
kup gotowego domu od dewelopera w miejscu, ktérym prawdopo-
dobnie pogardzitby indywidualny inwestor. Swiadczy o tym fakt, iz
badane osiedla czesto byly inwestycjami pionierskimi, ktére zapo-
czatkowaly rozwdj funkcji mieszkaniowych w danej miejscowosci.

Z badan wynika, ze wybierajac miejsce zamieszkania, osoby decy-
dujace si¢ na wlasny dom pod Warszawa, nie uwzgledniajag w dosta-
tecznym stopniu niedogodnosci funkcjonalnych zwigzanych chociaz-
by z konieczno$cig codziennego przemieszczania si¢ oraz z dostep-
noscig do obiektéw ustugowych. Najwieksza ucigzliwoécia dla oséb,
ktore zdecydowaly sie zamieszkac¢ na wsi sa codzienne korki na dro-
gach, zle skomunikowanie z Warszawa badZ innym miastem sateli-
tarnym, a takze zly stan drég dojazdowych. Inne, réwnie klopotliwe
wady lokalizacji badanych osiedli to zbyt mato okolicznych sklepow,
punktéw ustugowych, zbytnie oddalenie od miejsca, gdzie toczy sie
zycie publiczne oraz brak szkoly i przedszkola (rys. 2). Co ciekawe,
sposréd tych gospodarstw domowych, ktorych cztonkami sa dzieci
w wieku szkolnym (podstawéwka, gimnazjum) badZz przedszkol-
nym, az 82% przyznato, iz dziecko badZ dzieci sg codziennie dowo-
zone samochodem do szkoty/przedszkola, podczas gdy jedynie 8,3%
wskazalo brak szkoly/przedszkola w zasiegu pieszej wedréwki jako
najwazniejsza wade aktualnego miejsca zamieszkania, a 24% jako
jedna z trzech najwazniejszych. Swiadczy¢ to moze o fakcie, iz dowo-
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zenie dzieci do szkoty badzZ przedszkola nie stanowi znaczacego ob-
cigzenia dla ich rodzicéw, gdyz placowki te znajduja sie w poblizu
miejsca pracy dorostych cztonkéw gospodarstwa domowego badz na
trasie codziennych przemieszczer z domu do pracy.

lokalizacja nie ma zadnych wad

korki

zte skomunikow anie z Warszaw g badz innym miastem

2ly stan drég dojazdowych
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Rys. 2. Wady osiedla podwarszawskiego wedlug jego mieszkaricow
Zrédto: opracowanie wlasne

Zamieszkiwanie w osiedlu pozbawionym dobrej infrastruktury
drogowej, a takze dostepu do komunikacji zbiorowej sprawia, iz jego
mieszkancy staja sie uzaleznieni od transportu indywidualnego. Staje
sie to bezposdrednia przyczyna coraz wiekszego zattoczenia na dro-
gach oraz pogorszenia infrastruktury komunikacyjnej. Srednia liczba
samochodéw (wtasnych badz stuzbowych) w badanych gospodar-
stwach domowych wynosi 1,83. Dane, jakie udato sie uzyskaé od
mieszkanicow badanych osiedli na temat sposobu codziennego prze-
mieszczania sie przedstawia tab. 2.
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Tabela 2. Zjawisko uzaleznienia od samochodu wéréd mieszkaficow
badanych osiedli wokét Warszawy

Odsetek
Stwierdzenie zawarte w kwestionariuszu odpowiedzi
Jtak”

1.  Wszyscy pracujacy badz studiujacy cztonkowie mojego
gospodarstwa domowego codziennie dojezdzaja JEDNYM 17,3
samochodem do pracy/na uczelnie

2. KAZDY z pracujacych badz studiujgcych cztonkéw mojego
gospodarstwa domowego codziennie dojezdza swoim

WEASNYM badz stuzbowym samochodem do pracy/na 59,9
uczelnie

3. Tylko niektorzy czlonkowie mojego gospodarstwa domo-
wego dojezdzaja do pracy/na uczelnie samochodem, 19,9
pozostali korzystaja z komunikacji publicznej

4. Codziennie dziecko/dzieci odwozone sa samochodem do 79,4
szkoly / przedszkola (82,3)2

5. Dziecko/dzieci odwozone sa samochodem raz badz kilka
razy w tygodniu na zajecia pozalekcyjne (korepetycje, 64,5
zajecia sportowe, kotka zainteresowar, angielski itp.)

6. W moim gospodarstwie domowym po wszelkie zakupy
jezdzi sie¢ wylacznie samochodem

7. W moim gospodarstwie domowym samochodem jezdzi
sie tylko po duze zakupy, érednio raz w tygodniu

759

18,6

a8 W nawiasie podano odsetek odpowiedzi ,tak” dla tych gospodarstw, w ktérych miesz-
kaja dzieci w wieku przedszkolnym badz szkolnym (szkota podstawowa, gimnazjum).
Zrédto: opracowanie wlasne.

7. ,Wiezniowie” osiedli

Analiza wynikéw uzyskanych w badaniu sondazowym wykazata,
iz lokalizacja osiedla z dala od miejsc, w ktérych zaspokaja sie pot-
rzeby zwiazane z edukacja, zyciem towarzyskim czy rozrywka, jest
problematyczna przede wszystkim dla miodziezy uczacej sie. Dzieje
si¢ tak ze wzgledu na ograniczong mobilnos¢ tej grupy spotecznej
z racji wieku (niemoznoé¢ samodzielnego prowadzenia samochodu)
oraz niedorozwoju transportu zbiorowego na terenach wiejskich.
Mlodziez jest najmniej zadowolona z faktu zamieszkiwania na tego
typu osiedlach, tym bardziej, ze nie oferuja one ludziom miodym
praktycznie zadnych form spedzania wolnego czasu (rys. 3). Inna
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grupa, ktéra rowniez odczuwa pewien dyskomfort zwigzany z odda-
leniem osiedla od miejsc, gdzie toczy sie zycie publiczne, sa osoby
spedzajace wiekszos¢ czasu w domu, najczeSciej zajmujgce sie dziec-
mi. W ich przypadku jednak poczucie izolacji przestrzennej jest
znacznie stabiej odczuwalne niz w przypadku miodziezy. Zarysowa-
la sie tez tendencja do spadku poziomu zadowolenia wraz z wydtu-
zaniem sie okresu zamieszkiwania na osiedlu (i to zaré6wno wsréd
mlodziezy, jak i os6b pracujacych), cho¢ wyniki okazaty sie nieistot-
ne statystycznie, by¢ moze ze wzgledu na metodologie badania son-
dazowego.

%
70 43 13 44

. — 43

60 - adl
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141

T39
T38
+37
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T35
t34

modziez uczacasie  osoby zajmujace sig dzie¢mi/ osoby pracujace rencisci/ emeryci
domem

zdecydow nie zadow oleni mmE zdecydow anie niezadow oleni ==8=$rednia ocena poziomu zadow olenia

Rys. 3. Poziom zadowolenia z aktualnego miejsca zamieszkania
w osiedlach wokoét Warszawy
Zrédlo: opracowanie wilasne

Z przeprowadzonych badann wynika, iz osiedla zlokalizowane
z dala od miasta s idealnym miejscem zamieszkania przede wszyst-
kim dla oséb, ktére nie maja koniecznosci codziennego przemiesz-
czania si¢ badz tez dla tych, ktérzy sa mobilni i moga swobodnie
zaspokaja¢ w Warszawie badZ innym sasiednim mie$cie swoje pot-
rzeby zwigzane z zakupami, rozrywka, Zyciem towarzyskim.



44 Dorota MANTEY

8. Zmieniajacy sie krajobraz

Osiedla lokalizowane na terenach wiejskich wywoluja efekt frag-
mentacji krajobrazu, ktéra niestety nie podlega zadnym regulacjom.
Krajobraz wiejski przeksztalca sie w zbiorowisko réznorodnych pod-
przestrzeni, ktére razem nie stanowig spéjnej calosci ani kompozy-
cyjnej, ani funkcjonalnej. Efekt ten jest wynikiem przewagi liczebnej
osiedli matych badz srednich. Sposréd 24 osiedli objetych badaniem
tylko cztery mozna uznac za stosunkowo duze (powyzej 50 domow),
a jedno ma stac sie takie w blizej nieokreslonej przyszitosci. Duze
osiedla powstaja wowczas, gdy deweloper ma badZ miat dostep do
duzych terenéow po bylych PGR-ach, spétdzielniach produkcyjnych
lub nalezacych do instytucji panistwowych, albo tez tereny te sa na
tyle oddalone od Warszawy, ze mozna bez wigkszych przeszkod
skupowac¢ pojedyncze dzialki od prywatnych rolnikéw i faczy¢ je
w wiegksza catoéé. Im blizej Warszawy, tym bardziej ograniczony do-
step do wolnych dzialek pod zabudowe oraz mniej chetnych do ich
sprzedania. W efekcie na przedmiesciach stolicy roi sie od mikroin-
westycji, ktérych nie sposob koordynowac. Efekt braku koordynacji,
czyli zywiolowosci, jest zdaniem BRODSKY'EGO (1973) wynikiem prze-
wagi inwestycji prowadzonych w matej skali, bez jakiejkolwiek inge-
rencji stron niezaangazowanych bezposrednio w budowe osiedla.
W przypadku duzych inwestycji tatwiej o nawigzanie wspétpracy
z gming, wspolne finansowanie okreslonych elementéw zagospoda-
rowania przestrzennego oraz pomoc w realizacji celéw spotecznych.

Krajobraz podwarszawskich wsi, zdominowany przez zespoly za-
budowy mieszkaniowej, bez przestrzeni publicznych, bez osrodkéw
zycia kulturalnego, bez sklepéw oraz obiektéw ustugowych, to typo-
wy obrazek z zycia rozrastajacych sie przedmiesé. Jest on skutkiem
dominujacej roli inwestoréw, w tym deweloperéw, oraz wtascicieli
gruntéw w ksztaltowaniu przestrzeni. Zadanie gminy sprowadza sie
czesto jedynie do sprawnego zalatwiania wszelkich formalnosci nie-
zbednych do przeprowadzenia inwestycji, przy czym sama gmina
rzadko wystepuje w roli inwestora. Odpowiedzig na brak catoscio-
wego i kompleksowego ksztaltowania przestrzeni z mysla o tworze-
niu pelnego srodowiska mieszkalnego jest rozw6j zywiotowy, sprzy-
jajacy partykularnym interesom poszczegdlnych ,aktoréw” ksztattu-
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jacych i uzytkujacych przestrzeni. Pozostawanie gruntéw w zdecydo-
wanej wiekszosci w rekach prywatnych oraz brak dostatecznych
srodkéow finansowych w budzetach gmin na ich wykupienie powo-
duje, iz wladze lokalne rzadko decyduja si¢ na nowe inwestycje
o charakterze publicznym. Podwarszawskie wsie staja sie sypialnia-
mi stolicy o typowo monofunkcyjnym charakterze.

9. Podsumowanie

Zawlaszczanie terenéw cennych przyrodniczo i otwartej prze-
strzeni przez osiedla mieszkaniowe, lokalizowanie ich w znacznym
oddaleniu od miasta, na terenach wiejskich, bez zwigzku z istniejaca
infrastrukturg techniczng, sa przejawem szczegdlnie destrukcyjnej
formy urbanizacji, okre$lanej jako urbanizacja przeskokowa (leap-
frogging development). Negatywne konsekwencje takiej formy rozrostu
miasta ponosi nie tylko przestrzen oraz jako$¢ srodowiska natural-
nego, ale réwniez spotecznos$¢ zamieszkujaca tereny wokot duzych
miast (zaréwno starzy, jak i nowi mieszkancy). Osiedla budowane
z dala od uciazliwosci wielkiego miasta to jednak swoisty produkt,
bedacy przedmiotem wymiany rynkowej. Konsekwencja koncepcji
produktu miejskiego, ktéry wedlug MARKOWSKIEGO (2002) jest ma-
terialnym lub niematerialnym elementem szeroko pojetej struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta, jest obecnosc¢ klienta. Klienci do-
konujac wyboréw doprowadzaja do atomizacji struktury przestrzen-
nej i do rozbicia jej na ,archipelag enklaw”. Przykladem takich prze-
strzeni jest konglomerat zamknietych, niedostepnych dla oséb po-
stronnych, réznego rodzaju komplekséw mieszkaniowych (LORENS
2005), obecnych zaré6wno w miescie w jego granicach administracyj-
nych, jak i na terenach don przylegtych. Niedorozwdj systemu kon-
troli powoduje, iz jedynym elementem regulujagcym budownictwo
mieszkaniowe staje sie wolny rynek. Bez ingerencji w wolny rynek
nieruchomosci nastepuje nieuchronnie chaos przestrzenny, sprzecz-
ny z interesami spotecznymi. Wolny rynek jest bowiem ,Slepy” na
zagadnienia spoteczne (WYGANOWSKI 2002, za: Jedraszko 2001).
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