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Abstract: Suburbanisation near Warsaw — Response to Urban Living Conditions? After 1989,
when the process of Polish transformation began, there appeared a variety of new phenomena on the
housing. Post-socialist transformation of urban society, stratification of the community property, the
inconvenience of residence in the “old” neighborhoods in the city targeted the investors to the peripher-
ies. The new building plot “urban” are created on divisions of ownership, without the proposed grid of
streets and compositional layout and planning of essential services. Functional differentiation of rural
terrain is often a source of conflicts between land owners. As a result of areas devaluation, rural terrain
loses their assets, those new citizens “fled from the crowded cities” for.

Wstep

Wspolczesne procesy urbanizacyjne mozna rozpatrywaé w trzech podstawowych katego-
riach systemowych, jako system spoteczny, okreslajacy, jakos¢ zycia i tworzacy kulture, jako ma-
terialny sktadnik systemu gospodarczego, budujacego ekonomiczng podstawe egzystencji spote-
czenstw oraz jako istotny element systemu przyrodniczego i siedliska ekologicznego cztowieka.

Dynamiczny rozwdj miast w epoce industrialnej spowodowat, ze juz na poczatku XX w.
miasto stato si¢ dominujgcg formag osadnictwa. Rosnaca liczba zaludnienia w miastach stymu-
lowata rozwoj infrastruktury technicznej i ustugowej. Wzrost liczby mieszkan i miejsc pracy,
wymuszat konieczno$¢ zaopatrzenia miast w zywnos¢, utylizacje $ciekow i odpadow. Przelud-
nienie i niski standard Zycia w osrodkach migjskich konca XIX w., zapoczatkowaty poszukiwa-
nia nowych form osadniczych poza granicami miast — letnisk, miast ogrodow, osiedli. Proces
urbanizacji strefy podmiejskiej nasilit si¢ z poczatkiem XX w. Byt to okres ,,burzenia gorsetow”,
czyli dawnych murow miejskich, co umozliwito miastom swobodny rozwoj terytorialny i wig-
czenie w strukture miejska otaczajacych przedmiesé. Po II wojnie $wiatowej, przez straty mate-
rialne struktury przestrzennej oraz w wyniku zniszczenia kultury mieszczanskiej miasta stracity
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swg historyczng ciaglos¢. W okresie PRL rozwdj miast byt kojarzony w $wiadomosci polity-
kow przede wszystkim z rozrostem powierzchniowym. Przestrzen miejska nie miata charakteru
ekonomicznego, a jej wytwarzanie podporzadkowane byto wtadzy politycznej. Obowigzujace
wskazniki wykorzystania terenu, umozliwiaty urbanizacj¢ coraz to nowych terenow, wyltacza-
nych z produkeji rolnej. Przeznaczano ogromne przestrzenie na potrzeby przemystu oraz budowe
ekstensywnie zabudowanych osiedli mieszkaniowych poza wiasciwg struktura miasta.

Na terenie Warszawy, ,,postsocjalistyczne” zespoty osiedlowe, wskutek ignorowania po-
trzeb remontowych zasobow mieszkaniowych oraz braku rozwoju infrastruktury ustugowe;j
ulegaja stopniowej degradacji. Po transformacji ustrojowej w 1989 r., model osiedla mieszka-
niowego, oferujacego jednakowe warunki bytowe dla kazdego, w miare bogacenia si¢ $rednio
zarabiajacych warstw spotecznych, stawat si¢ akceptowalny dla coraz wezszych grup ludno-
sciowych. Mieszkancy, szczegolnie wielkich miast, zaczeli poszukiwaé alternatywnych form
zamieszkania. Dla wielu osob atrakcyjna forma, bedaca synonimem wyzszego statusu spo-
tecznego stato si¢ posiadanie wlasnego domu jednorodzinnego. Wzmozony popyt na dziatki
budowlane skutkowat parcelacja coraz to nowych terenow rolnych w coraz wigkszej odlegtosci
od Warszawy. Obecnie, w promieniu do 50 km wokot Warszawy wystepuje wyjatkowo inten-
sywna urbanizacja terenéw wiejskich. Zabudowa powstaje najczgsciej na terenach pozbawio-
nych infrastruktury technicznej i niedostuzonych transportem zbiorowym. Rozrost terenow
budowlanych dokonuje si¢ gtéwnie kosztem zmniejszania uzytkéw rolnych i obszaréw cen-
nych przyrodniczo. W wyniku dewaloryzacji przestrzeni, tereny wiejskie tracg swoje atuty, dla
ktorych nowi mieszkancy ,,uciekali z zattoczonych miast™.

1. Warunki zamieszkania na osiedlach mieszkaniowych

Na istniejacych osiedlach mieszkaniowych zauwazalne sg réznorodne nowe zjawiska
dotyczace budownictwa. Nowe obiekty powstaja w miejscach przewidywanych w pierwot-
nych projektach pod rekreacje, sport, place zabaw dla dzieci, parkingi lub zabudowe ustugo-
wa. Mozna oczywiscie zatozy¢, ze tego typu elementy niezrealizowane przez kilkadziesiat lat
istnienia danego osiedla mieszkaniowego mogtyby nigdy nie powstaé. Jednak zaanektowa-
nie terendw 1 przeznaczenie ich pod inne funkcje bezpowrotnie niweczy mozliwos¢ realizacji
zgodnie z pierwotnymi koncepcjami urbanistycznymi osiedli mieszkaniowych.

Sytuowanie nowych obiektéw na obszarach wewnatrzosiedlowych powoduje zwickszenie
liczby dojazdow, prowadzonych czesto przez tereny pierwotnie przeznaczone pod rekreacje. W nie-
ktorych przypadkach nowy budynek, mimo ze nie ma odrebnej dziatki, jest wydzielony z prze-
strzeni osiedla, stanowi swoistg enklawe dobrobytu na zaniedbanych terenach ogélnodostgpnych.

Ograniczajac powierzchni¢ obszaréw rekreacyjnych, ogélnodostepnych realizacja no-
wej inwestycji mieszkaniowej nie przyczynia si¢ jednoczesnie do podnoszenia standardu za-
gospodarowania otaczajacych ja terendw. Wszystkie nowe urzadzenia terenowe skupione sg
na wlasnej dziatce i stuzg wylacznie mieszkancom danego obiektu. Nowi mieszkancy nie sa
zintegrowani z otoczeniem, nie potrzebujg tej inwestycji, poniewaz chcieli przede wszystkim
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mie¢ mieszkanie na terenie ogrodzonym, czyli bezpiecznym i kontrolowanym. Zaktada sie, ze
beda korzystac z istniejgcej infrastruktury spotecznej, technicznej i drogowe;.

Jednoczes$nie w efekceie realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych na dziatkach nie-
wygrodzonych sposrod terendow osiedlowych nowo przybyte osoby staja si¢ wspotuzytkowni-
kami duzej przestrzeni wewnatrzosiedlowej. Nie sprzyja to jednak inicjatywom grup miesz-
kancow osiedla majacych na celu poprawe stanu zagospodarowania obszaréw rekreacyjnych
oraz zieleni osiedlowej. Zachodzi bowiem zjawisko obojetnosci spotecznej polegajace na braku
uczestnictwa 1 negowaniu dziatan podejmowanych przez aktywna czes¢ zbiorowosci osiedlo-
wej. Podkresli¢ przy tym jednak trzeba, ze niektore inwestycje mieszkaniowe podnosza walory
przestrzenne otoczenia, stwarzajac w okreslonych przypadkach mozliwosci lepszego ksztatto-
wania przestrzeni publicznych w osiedlach.

1.1. Zaludnienie badanych terenow osiedli mieszkaniowych

W opracowaniu omowiono nastepujace osiedla warszawskie: Wierzbno, Stuzewiec
Wschodni, Brodno, Rakowiec, Sadyba Potnocna, Goctaw Lotnisko. Analizujgc nowe inwesty-
cje mieszkaniowe w wybranych osiedlach mieszkaniowych zauwazalna jest zmiana (w okresie
transformacji) liczby mieszkancow.

Bardzo trudno jest oszacowac liczb¢ mieszkanicow, tak aby byta ona najbardziej zbli-
zona do rzeczywistosci, przy okreslaniu tej wielkosci skorzystano z danych statystycznych
pokazujacych zmiany dotyczace $redniej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajace na
osobe w okreslonych latach. Z danych w tab. 1 wynika, ze wprowadzenie nowych obiektéw nie
wplyneto, w wigkszosci omawianych przyktadow, na przyrost mieszkancow.

W ciagu 15 lat powierzchnia uzytkowa mieszkan zwigkszyta si¢ dosy¢ znacznie (ryc. 1).
Nowe mieszkania sg duzo wigksze niz budowane w latach 50. czy 70. ubieglego wieku. Inna

Tabela 1

Szacunkowa liczba mieszkancdw na badanych terenach mieszkaniowych Warszawy
w 1990 2005 .

Osiedla Liczba Liczba Powierzchnia Powierzchnia
i zespoty osiedli mieszkancow mieszkancow uzytkowa/osobe uzytkowa/osobe
mieszkaniowych w1990r. w2005, w1990 r.* w 2005 r.**
Wierzbno 35 464 24915 25,6m%osobe
Stuzewiec Wschodni 46 137 37404 25,6m%osobe
Brodno 67 625 65670 16 9mPlosobe 21,2m?/osobe
Rakowiec 25527 26 558 ' 23,6m%osobe
Sadyba Péinocna 15837 13637 25,6m?losobe
Goctaw Lotnisko 30076 29 359 23,2m%osobe

* Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajgca na osobe w Warszawie wedtug RS GUS z 1990 r.

** Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajaca na osobe w nastepujgcych dzielnicach Warszawy: Mokotéw,
Targéwek, Ochota, Praga Potudnie wediug RS GUS z 2005 .

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie RS GUS.
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Ryc. 1. $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan w Warszawie w latach 1990-2005
Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie RS GUS (ryc. 1, 2).
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Ryc. 2. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajaca na 1 osobe w Warszawie w latach 1990-2005

tez jest liczba osob przypadajacych na mieszkanie. W latach budowy zespotow mieszkanio-
wych przypadaty 3-4 osoby (Srednia wielko$¢ mieszkania to 46-56 m?). Natomiast w badanym
okresie transformacji przypadajg srednio 2-3 osoby. Gdyby w latach 1990-2005 budowano
mieszkania, takie jak w latach 50., 60. i 70., wowczas zwigkszytaby si¢ liczba ludnosci (ryc. 2).

1.2. Zmiany dotyczace powierzchni terenow zabudowanych,
otwartych, utwardzonych oraz intensywnosci zabudowy

0Od 1990 do 2005 r. zmiany zachodzace w analizowanych osiedlach doprowadzily do
zwigkszenia si¢ powierzchni terendw zabudowanych, zmniejszenia powierzchni obszarow zie-
leni', zwigkszenia powierzchni utwardzone;.

Dane w tab. 2 pozwalajg stwierdzi¢, ze w ciaggu badanego okresu transformacji zmniej-
szona zostata powierzchnia terenéw zieleni na rzecz powierzchni zabudowanych (nowe bu-
downictwo) i powierzchni utwardzonej (nowe drogi i parkingi).

! Powierzchnia zieleni nie jest jednoznaczna z powierzchnig biologicznie czynng. Powierzchnia zieleni
liczona jest w kazdym przypadku, jako 100%, bez wydzielenia zieleni wystepujacej na stropie garazu podziemne-
go. Powierzchnia zieleni dotyczy wszystkich terenow otwartych — zielen urzadzona i nieurzadzona.

2 Na Stuzewcu w tym czasie zostata ukonczona czg$¢ drogi Modzelewskiego.
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Tabela 2

Powierzchnie terenéw zabudowanych, otwartych (zieleni urzadzonej i nieurzgdzone;j)
i utwardzonych okresie 1990-2005 w badanych terenach mieszkaniowych w Warszawie, w %

Rok 1990 Rok 2005

Osiedle lub zespot . 1 - powierzchnia terenéw zabudowanych

osiedli mieszkaniowych | |2 powierzchnia terendw utrwardzonych
D 3 - powierzchnia terendw otwartych
Wierzbno ‘ ‘
Stuzewiec Wschodni 490 ‘
38,83

Brddno
Rakowiec ‘ ‘
Sadyba Péfnocna ‘ ‘
Goctaw Lotnisko ‘ ‘

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Trudno jest jednoznacznie stwierdzi¢, jakie zmiany zaszty w przypadku powierzchni tere-
now zieleni. Jezeli analizujemy powierzchnig rekreacyjna w stosunku do catej powierzchni zespotu
osiedli mieszkaniowych, to mozna zauwazy¢, ze w wiekszosci tereny te sg anektowane pod nowa
zabudowg. Prawdopodobnie tego typu proceder bedzie trwat nadal, poniewaz jest jeszcze wiele
obszarow zieleni zaniedbanych i zapewne bgda one przeznaczane pod nowe obiekty kubaturowe,
zamiast shuzy¢, odpowiednio zagospodarowane, jako nowe tereny rekreacyjne. Natomiast, jezeli
przeanalizujemy powierzchnie terendw zieleni przypadajacych na mieszkanca, to zarejestrowano
w dwoch przypadkach jej wzrost (Wierzbno, Stuzewiec Wschodni). Sytuacjg t¢ uzasadnia wyraz-
ny, wedhug zataczonych powyzej szacunkow, spadek liczby ludnosci w tych zespotach osiedli.

1.3. Wyposazenie osiedli mieszkaniowych
w parkingi i miejsca postojowe

Na badanych terenach osiedli mieszkaniowych przeanalizowano sytuacje w odniesie-
niu do ich wyposazenia w parkingi® i miejsca postojowe. W okresie projektowania i budowy
wszystkich badanych osiedli wskazniki dotyczace parkingow i garazy byty bardzo niskie, czy-
li: od 10 do 50 stanowisk/tysiac mieszkancow Wiasciwie juz w 1990 r., kiedy jeszcze nie bylo
zjawiska doggszczania osiedli, brakowato miejsc postojowych. Zaczynaty powstawaé wow-
czas strzezone spotecznie parkingi, ktore przewaznie tworzono na terenach zieleni zaniedba-
nej. Czes¢ z tych parkingow do 2005 r. zlikwidowano, poniewaz w ich miejscu wybudowano
nowe obiekty, cze$¢ natomiast do dzisiaj funkcjonuje.

Duzym problemem jest zaspokojenie potrzeb dotyczacych stanowisk postojowych (dla
osiedla Wierzbno przewidziano w latach jego budowy od 350 do 887 miejsc postojowych, na-
tomiast w 2005 r., jezeli przeliczymy 1 miejsce postojowe na mieszkanie powinno ich by¢ ok.
7400). Widoczna jest potrzeba budowy garazy (wielopoziomowych), tak aby przez przypad-
kowe parkowanie nie dochodzito do tarasowania drog pozarowych oraz zabierania chodnikow
pieszym. Realizacja tych potrzeb wymaga jednak okreslonych rozwigzan prawno-finansowych
uwzgledniajacych partycypacje finansowg potencjalnych przysztych uzytkownikow, ktérych
akces w wielu przypadkach nie jest oczywisty.

Z powyzszych analiz wynika, ze zmniejsza si¢ liczba ludnoéci na osiedlach mieszka-
niowych Warszawy. Jednoczesnie maleje powierzchnia terenéw zieleni, ktora jest przezna-
czana pod drogi, chodniki o nowe obiekty mieszkalne. Wiele 0sob uznaje, ze jakos$¢ zycia
na osiedlach mieszkaniowych zrealizowanych z latach 60.—80. ubieglego wieku, obnizyla sie.
Budynki mieszkalne ,,bloki” uznawane sa za substandardowe. Wielu mieszkancow emigruje
na przedmiescia stolicy, w poszukiwaniu lepszych warunkow egzystencjalnych.

2. Rozwdj zabudowy podmiejskiej

0d 1990 r. mozna zaobserwowa¢ wzmozony ruch migracyjny w kierunku obszaréw pod-
miejskich, ktorego charakterystycznym zjawiskiem jest bezwzgledny spadek liczby mieszkan-

3 Okreslenie parking oznacza powyzej 5 miejsc postojowych usytuowanych obok siebie.
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cow miasta centralnego i wzrost ludnosci gmin otaczajgcych (Markowski 2004). W miastach
nastepuje przesuniecie priorytetu w kierunku postepu jakosciowego — lepszych warunkow
mieszkaniowych i urzadzen publicznych, ale coraz wigcej ludzi, w poszukiwaniu wiekszego
komfortu srodowiska zamieszkania, przenosi si¢ do suburbiow. Na dynamiczny rozwoj tych
procesow maja wptyw nie tylko korzystne walory srodowiska, ale takze nowe mozliwosci wy-
posazenia infrastrukturalnego, ktore zrownaty tereny wiejskie z miejskimi. Rowniez wysokie
koszty zamieszkania w wielkim miescie i relatywnie niskie koszty osiedlenia w jego strefie
obrzeznej skierowaly uwage inwestorow na peryferie. Wiasny dom pod miastem, budowany
systemem gospodarczym jest czgsto najkorzystniejszym i najtanszym sposobem na rozwiazy-
wanie problemu mieszkaniowego dla mtodych malzenstw oraz osob przedsigbiorczych, decy-
dujacych si¢ gospodarowac na swoim. Pod hastem ,,zy¢ blizej natury” powstaje rozproszona
zabudowa jednorodzinna w $rodku pol i w poblizu lasow, degradujac lokalne ekosystemy.

Tereny wiejskie, wskutek semiurbanizacji traca swoj tradycyjny charakter. Nastepuje
koncentracja ludnosci i wzrost ggstosci zaludnienia, znacznie wyzszy niz na tradycyjnych ob-
szarach wiejskich. Powstaje strefa o charakterze miejsko-wiejskim, w ktorej tereny rolnicze
przemieszane s3 z miejska zabudowa jednorodzinna, zabudowa logistyczno-ustugowa oraz
zagrodowa. Mieszkancami terenéw wiejskich potozonych w orbicie duzego miasta stajg si¢
dwie zasadnicze grupy ludzi: mieszkancy wsi, trudnigcy si¢ rolnictwem, ktorzy zamieszki-
wali te tereny przed rozpoczeciem proceséw urbanizacyjnych i imigranci ze strefy centralne;.
Grupy te, mimo wspolnego zamieszkania roznig si¢ migdzy sobg (zamoznoscia, poziomem
wyksztalcenia, aspiracjami, kontaktami towarzyskimi) i nie tworza lokalnych spotecznosci,
co moze powodowac niszczenie istniejacych wigzi spotecznych. Jednoczesnie w nowych osie-
dlach mieszkaniowych na terenach wiejskich nie powstaja przestrzenie publiczne o miejskich
walorach kulturowych, umozliwiajacych kontakty spoteczne.

Wraz z migracjami ludnosci miejskiej na wie$, mieszkancy wsi ,,umiastowiajg si¢”, czer-
piac nie zawsze najlepsze wzorce z architektury i zwyczajow miejskich, porzucajac swoje re-
gionalne korzenie. Zrodlem konfliktow jest tez wspotistnienie gospodarki rolnej i uprawy roli
(opryski, nawozenie, produkcja zwierzgca) z nowym srodowiskiem zespoléw zabudowy miesz-
kaniowej, w ktorych ich uzytkownicy poszukujg ,,czystego powietrza” z dala od zgietku miasta.

Czesto oczekiwania przybyszow sg duzo wigksze niz mozliwosci spoteczno-gospodar-
cze gmin, szczegolnie w zakresie infrastruktury technicznej (kanalizacja, od$niezanie i jako$¢
drdg) 1 spofecznej. Negatywnym skutkiem urbanizacji jest tez pojawienie si¢ typowych pro-
blemow wielkomiejskich, jak narkomania i przestgpczos¢. Za pozytywny aspekt mozna uznac
wzrost zamozno$ci gmin dzigki nowym podatnikom, powstawanie nowych miejsc pracy i pla-
cowek handlowych stuzacych tak nowym, jak starym mieszkancom.

3. Degradacja krajobrazu wiejskiego

Warto$ci przyrodnicze sg zagrozone nie tylko rozpraszaniem zabudowy, ale takze wpro-
wadzeniem do krajobrazu czysto technicznych form zagospodarowania (drogi, place postojo-
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Fot. 1. Osiedle deweloperskie ,,Walendia” w gminie Nadarzyn — skoncentrowany zespot zabudowy obcy
w wiejskim krajobrazie i monotonny w swoich walorach przestrzennych

Zrodto: Autorki (fot. 1-3).
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Fot. 2. Osiedle deweloperskie ,,Ksiazenice”. Brak przestrzeni publicznych, terenéw ustugowych,
wydzielono mate dziatki budowlane, zesp6t zostat odgrodzony od otaczajacej przestrzeni,
co kontrastuje z zabudowa wiejska

we, napowietrzne linie energetyczne, rurociagi, nasypy, skarpy, kanaty). Skutkiem ubocznym
urbanizacji jest wzrost intensywnosci takich zjawisk, jak: porzucanie i sktadowanie odpaddw,
emisja zanieczyszczen do atmosfery, skazenie wod powierzchniowych i podziemnych przez
wprowadzenie do nich $ciekow, wzrost hatasu, a takze zagrozenie $wiattem. W konsekwencji
rabunkowej gospodarki srodowiska przyrodniczego, nastepuje spadek jakosci zycia mieszkan-
cow aglomeracji warszawskiej (fot. 1, 2).

4. Parametry dzialek budownictwa ,,miejskiego” na wsi

Przestrzen, ktora otacza cztowieka, moze by¢ adaptowana, ksztattowana i w miare przy-
dawanych jej znaczen przeksztatca si¢ w miejsce. (Chmielewski 2004). Szczegodlna forma prze-
strzeni, niepowtarzalnym symbolem jest dom, zwlaszcza rodzinny — ,,dom czesto znaczony hi-
storycznie, to miejsce zwiqzane z rodzing, jej losami i przez nig stworzone, stanowi zazwyczaj
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rdzeniowy element ojczyzny prywatnej, domowizny i heimatu wielu ludzi, czasem nawet kilku
pokolen” (Jatowiecki, Szczepaniski 2006). ,,Dom” to nie tylko budynek, ale réwniez to, co go
otacza. Wiasciwie zagospodarowane dziatki budowlane, w powigzaniu z otoczeniem (sgsiedz-
two, ulica, przestrzenie publiczne), tworza przestrzen o wysokich walorach uzytkowych, ktora
stanowi wspolne dobro wszystkich mieszkancow.

Ustawa* o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podajac definicje dziatki bu-
dowlanej zwraca uwagg, ze powinna ona mie¢ ,wielkos¢ i cechy geometryczne spetniajqce
wymogi realizacji obiektow budowlanych”, réwniez ,,warunki techniczne™ podaja niezbgdne
odlegtosci usytuowania budynku wzgledem granic dziatki®. Powszechnym problemem jest to,
ze dziatki parcelowane na terenach rolnych maja cz¢sto zbyt mata powierzchnie do lokalizacji
budynku mieszkalnego (zbyt waskie np. 11-13 m lub zbyt ptytkie np. 13-16 m) (ryc. 3).

Na znacznych obszarach dawnych gruntow rolnych, rozparcelowanych pod zabudowg
mieszkaniows, czg¢sto nie ma uzbrojenia technicznego. Nabywcy, skuszeni niskg ceng zie-
mi, kupujg dziatki, w ktorych wykonanie wszystkich sieci instalacyjnych b¢dzie przez wiele
lat niemozliwe. Po zastosowaniu wymaganych ,warunkami” odleglosci migdzy budynkiem
a elementami infrastruktury sanitarnej, na dzialce pozostaje cz¢sto zbyt mata powierzchna
do lokalizacji domu mieszkalnego. Brak sieci kanalizacyjnej skutkuje budowg zbiornikéw na
nieczystosci, czgsto wykonywanych przez wlascicieli dziatek jako ,,nieszczelne”, w ramach zle
pojetej oszczednosci, co stanowi zagrozenie dla srodowiska.

Na terenach uzbrojonych, efektywne wykorzystanie terenu to wysoki stopien zageszcze-
nia zabudowy, umozliwiajacy intensywne wykorzystanie systemow infrastruktury techniczne;
(wodno-sciekowej, energetycznej, gospodarki odpadami) i racjonalny poziom kosztow gospo-
darki komunalne;.

W zwiazku z wystepowaniem takich zjawisk, jak: obudowa kwartatow z pozostawionym
pustym wngtrzem, prywatne ulice obstugujace jeden szereg domow, zabudowywanie dzialek
wybiorczo, powodujgce znaczne rozproszenie zabudowy — koszty uzbrojenia terenow zabudo-
wanych sa duzo wyzsze niz na obszarach zwartej, prawidlowo zaprojektowanej zabudowy.

Prawdziwe koszty infrastruktury spowodowane ekstensywna zabudowa sg tez czgsto
ukrywane, co jest spotecznie niesprawiedliwe. Propagatorzy budownictwa jednorodzinnego,
rozumianego jako dom wolnostojacy na dzialce, nie uwypuklaja, Ze prawdziwa cena w petni
uzbrojonej dziatki moze by¢ wyzsza niz warto§¢ domku, gdyz do kosztéw budynku nalezy
doliczy¢ m.in. koszty przyltaczy instalacyjnych (Chmielewski 2002).

Nowe zespoty zabudowy na terenach wiejskich, swoimi gabarytami, bryta, detalem ar-
chitektonicznym, rzadko nawiazuja do tradycji lokalnych. Wielkos¢ dziatki czesto wymusza

* Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003.

> Warunki techniczne, jakie powinny spetnia¢ budynki i ich usytuowanie z 12 kwietnia 2002 r. wraz ze
zmianami z 15 lipca 2009 r.

¢ Budynek mieszkalny, jednorodzinny nalezy sytuowac od granicy dziatki w odlegtosci 4,0 m w przypadku
$ciany z otworami i 3,0 m dla $ciany bez otworéw okiennych i drzwiowych. Dopuszcza si¢ sytuowanie budynku
w odlegtosci 1,5 m. od granicy dzialki, jezeli wynika to z ustalen miejscowego planu, albo decyzji o warunkach
zabudowy i1 zagospodarowania terenu.
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na projektantach stosowanie rozwiazan typowych dla zwartej zabudowy miejskiej (wysokie
piwnice z garazem, wysoko$¢ budynku, brak powigzan z ogrodem).

Czesto powstaja zespoty o zabudowie patologicznej (zbyt mate odleglosci migdzy budyn-
kami, zabudowa bez okien w ostrej granicy, brak linii zabudowy itp.), co powoduje przesta-
nianie budynkow i dziatki, brak izolacji wzrokowej oraz brak dostgpu promieni stonecznych
do budynkow. Wedtug badan prowadzonych przez Twarowskiego (1962) dla Warszawy w celu
uzyskania okresu nastonecznienia w okresie przesilenia wiosennego i jesiennego — min. 2 godz.
— odlegto$¢ ,,zaston stonca” (czyli budynkow na sasiedniej dziatce) powinna wynosi¢ 1,3 H’, dla
zaston umieszczonych w kierunku potudniowym i 1 H dla kierunku wschodniego i zachodniego,
chcac uzyskac okres nastonecznienia do godziny 16, odlegtos¢ w tych kierunkach powinna by¢
zwiekszona do 2,8 H, a do godz. 17 (czyli czas kiedy wracamy z pracy), az 6,2 H. Przy budyn-
kach jednorodzinnych ich wysoko$¢ wynosi 7 m a nawet 12 m. (piwnice parter i pigtro z podda-
szem), wige w takim przypadku chcac cieszy¢ sie stoncem w godzinach popotudniowych domy
powinny by¢ zlokalizowane w odleglosci kilkunastu metrow, a nie osmiu, tak jak sa najczesciej
sytuowane, a takiej mozliwosci wspotczesnie parcelowane dziatki nie zapewniaja.

Odrgbnym problemem jest zagospodarowanie dziatki budynkow jednorodzinnych. Pro-
jektowane samodzielnie przez wiascicieli lub coraz czgsciej przez architektow zieleni, w ode-
rwaniu od catkowitego kontekstu otoczenia, zamykaja si¢ w powierzchni wiasnej dziatki i po-
legaja glownie na odgrodzeniu si¢ od sasiadow i otaczajacej przyrody, do ktorej whasciciele
uciekali z zattoczonych miast (fot. 3).

infrastruktury sanitarnej. Wystepuja dziatki bardzo waskie (16 m) i ptytkie (12, 14 m),

uniemozliwia to racjonalng zabudowe

Zrodho: Opracowanie wiasne, na podstawie danych PODGIK Pruszkow.

" H — wysokos¢ przestony.
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Fot. 3. Osiedle ,,Zielone ogrody” w Lesznowoli, zamiast ogrodéw oferuje waskie wybetonowane przestrzenie
uliczne, skoncentrowang zabudowe osiedlowa i tylko prywatna komunikacje

Whioski

. Warunki Zycia mieszkafncow na istniejacych (starych) osiedlach mieszkaniowych, przez
wprowadzanie na ich obszary zespotéw nowej zabudowy mieszkaniowej ogrodzone;j i nie-
dostepnej powodujacej odizolowywane ,,starych” mieszkancéw od ,,nowych” ulegaja po-
gorszeniu. Liczba ludnosci na osiedlach mieszkaniowych Warszawy zmniejsza si¢. Brak
jest wlasciwych programow rewitalizacyjnych poprawiajacych standardy zamieszkania
i dostosowujacych zabudowe do wspotczesnych wymagan ekologicznych.

. Stopniowo nastepuje redukcja ilosci powierzchni biologicznie czynnych na jednego miesz-
kanca przez przeznaczanie terenow zieleni i rekreacji na inne cele. W sytuacji zmian doty-
czacych struktury demograficznej osiedli bedacych wynikiem naptywu nowych mieszkan-
cow — ludzi mtodych, stan zagospodarowania osiedli wplywa negatywnie na ogdlng ocene
warunkow zycia ludnosci.

. Przeksztalcenia spoteczne miast postsocjalistycznych, rozwarstwienie majatkowe spotecz-
nosci, niedogodnos$ci zamieszkania w wielkim miescie skierowaty uwage inwestorow na
peryferie, tym bardziej, ze wtasny dom pod miastem, budowany systemem gospodarczym
jest czgsto najkorzystniejszym i najtanszym sposobem na rozwigzywanie problemu miesz-
kaniowego.

. Wskutek tych tendencji na gruntach rolnych wokot wielkich miast powstaty rozlegte tereny
budowlane bez mozliwosci wlasciwego wyposazenia inzynieryjnego — najczesciej bez od-
powiedniej sieci drog lokalnych i dojazdowych oraz sieci uzbrojenia technicznego.

. Zywiotowy rozwdj suburbanizacji skutkuje poglebiajacym si¢ chaosem przestrzennym, za-
rowno w zakresie form zabudowy i jej lokalizacji, jak i parametrow technicznych obszarow
parcelacyjnych. Tereny budowlane zawtaszczaja znaczne obszary terendw otwartych, nie
liczac si¢ z tym, ze przestrzen stanowi dobro ograniczone, ktore powinno by¢ dostgpne
rowniez dla przysztych pokolen.
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6. W krajach ,,starej Unii”, w celu opanowania niekontrolowanego rozpraszania si¢ zabudowy
zastosowano sztywne reguty planowania przestrzennego, wsparte rzetelnymi prognoza-
mi demograficznymi i §rodkami ekonomicznymi. Wprowadzane sg rowniez modernizacje
starych osiedli mieszkaniowych i centrow miast (ekokwartaty z ogrzewaniem kolektorami
stonecznymi, utylizacja sciekéw, odpowiednia intensywnoscia zabudowy), w celu dostoso-
wania ich do zasad zréwnowazonego rozwoju.
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