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PRACE, STUDIA I MATERIA Y – URBANISTYKA

Zarys tre ci: Artyku! powsta! na podstawie wy-

branych materia!ów oraz bada" przeprowadzonych 

w ramach pracy doktorskiej pt. „#ywio!owo$% loka-

lizacji osiedli mieszkaniowych na terenach wiejskich 

obszaru metropolitalnego Warszawy”, obronionej 

w pa&dzierniku 2009 r. na Wydziale GeograÞ i i Stu-

diów Regionalnych UW. Autorka przedstawia w nim 

problem wp!ywu osiedli domów jednorodzinnych, 

realizowanych systemem deweloperskim b'd& spó!-
dzielczym na terenach wiejskich wokó! Warszawy, 

na otaczaj'c' je przestrze". Autorka ogranicza si( do 

przyk!adów chaosu przestrzennego w jego wymiarze 

funkcjonalnym oraz kompozycyjno-estetycznym (po-

mijaj'c kwesti( negatywnych skutków spo!ecznych) 

i poszukuj'c jednocze$nie przyczyn tego, co obser-

wujemy dzi$ w przestrzeni wokó! du)ych miast.

WPROWADZENIE

Niekontrolowane rozprzestrzenianie si( miast jest 

dzi$ zjawiskiem powszechnym, znanym od co naj-

mniej XIX w. Jego wspó!czesna forma sta!a si( jednak 

na tyle niepokoj'ca, i) w wielu krajach ju) na pocz'tku 

XX stulecia uznane zosta!o za spo!ecznie szkodliwe. 

W Stanach Zjednoczonych zjawisko urban sprawl, 

czyli rozlewanie si( obszarów zurbanizowanych na 

tereny otwarte, zdominowa!o )ycie ich mieszka"-

ców i z racji niepo)'danych efektów uznane zosta-

!o za problem rangi narodowej1. Warszawa równie) 
do$wiadcza zjawiska rozrostu przestrzennego tkanki 

miejskiej, cho% w porównaniu z miastami Europy 

Zachodniej czy Stanów Zjednoczonych, gdzie pro-

ces ten zacz'! si( ju) w pierwszej po!owie XX w., 

nasili!o si( ono w zasadzie w latach 90. ubieg!ego 

stulecia, dopiero po zmianie ustroju. Symptomy eks-

pansji przestrzennej stolicy, takie jak chocia)by zja-

wisko „drugich domów”2, mogli$my jednak obser-

wowa% znacznie wcze$niej. W Stanach Zjednoczo-

nych rozrost miast odbywa si( kosztem niezabudo-

wanych peryferii i terenów otwartych, w Europie na-

tomiast kosztem tradycyjnie ukszta!towanej, zwartej 

tkanki miejskiej. Na Zachodzie ekspansja miast ma 

przede wszystkim zwi'zek z dominacj' samochodu 

prywatnego jako podstawowego $rodka transportu, 

z du)' mobilno$ci' spo!ecze"stwa, szczególnie ame-

ryka"skiego, a tak)e z rozwojem infrastruktury dro-

gowej, która wyprzedza zagospodarowywanie ko-

lejnych terenów. W Stanach Zjednoczonych jest to 

m.in. skutek przeforsowania w 1956 r. przez Ame-

rican Road Builders Association w ameryka"skim 

Kongresie ustawy o budowie sieci autostrad, której 

koszty mia!y zosta% pokryte w 90% przez pa"stwo. 

Pomimo tych i innych ró)nic w przebiegu oraz ge-

nezie zjawiska urban sprawl, jego konsekwencje 

dla Warszawy nale)' do równie negatywnych, tym 

bardziej, i) obecnie zjawisko to nie podlega w Pol-

sce dostatecznej kontroli prawno-instytucjonalnej. 

W efekcie Warszawa, która zalicza si( do miast 

opartych na transporcie samochodowym, „rozlewa 

si(” we wszystkich kierunkach, wzd!u) wszystkich 

tras wylotowych z miasta. Rozrost ten rodzi chaos 

przestrzenny w jego czterech wymiarach: funkcjo-

PODWARSZAWSKIE OSIEDLA – G OS W DYSKUSJI 

NAD CHAOTYCZNYM ROZROSTEM STOLICY

DOROTA MANTEY

1 R. Beck, L. Kolankiewicz, S.A. Camarota, Outsmarting Smart 

Growth: Population Growth, Immigration, and the Problem 

of Sprawl. Washington, DC: Center for Immigration Studies, 

2003, http://www.cis.org/articles/2003/sprawl.html, stan na: 

01.10.2010.

2 A. Kowalczyk, GeograÞ czno-spo eczne problemy zjawiska 

„drugich domów”, Wydzia! GeograÞ i i Studiów Regionalnych, 

Uniwersytet Warszawski, Warszawa 1994. 
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nalnym, spo!ecznym, ekologicznym i kompozycyj-

no-estetycznym. 

Zmiany zachodz'ce w streÞ e podmiejskiej War-

szawy maj' kilka podstawowych cech. Nale)' do 

nich: ci'g!a obudowa istniej'cych dróg, rozpraszanie 

zabudowy, parcelacje na cele budowlane o przypad-

kowych granicach i wielko$ci, bez zwi'zku z otocze-

niem, bez uzbrojenia technicznego, utwardzonych 

dróg i nawi'zania do uk!adu transportu zbiorowego, 

bez rezerw terenowych dla urz'dze" us!ugowych 

czy miejsc pracy, nierzadko na terenach od lat rezer-

wowanych pod niezb(dne drogi i urz'dzenia pub-

liczne, a tak)e na obszarach podlegaj'cych ochronie 

ze wzgl(dów przyrodniczych3. W rezultacie zamiast 

o rozwoju strefy podmiejskiej Warszawy mo)emy 

jedynie mówi% o jej rozszerzaniu i rozro$cie. Roz-

wój bowiem to zachodz'ce procesy przeobra)e" 

z form prostych w bardziej z!o)one i doskonalsze. 

Rozwój identyÞ kowa% mo)na z post(pem (je$li 
efekt przeobra)e" zyskuje ocen( pozytywn') oraz 

sukcesywnym podnoszeniem jako$ci zagospoda-

rowania, a efekty rozwojowe osi'gamy zazwyczaj 

przez dzia!ania inwestycyjne. Na rozwój sk!adaj' si( 
pojedyncze kompleksowe operacje, tworz'ce now' 
jako$%, korzystn' z punktu widzenia u)ytkownika, 

rozrost (wzrost) za$ to powielanie monofunkcyjnych 

form zagospodarowania, wynikaj'ce z przyj(cia ilo-

$ci jako warto$ci nadrz(dnej4. 

Niniejszy tekst jest w pewnym sensie kontynua-

cj' tematyki podj(tej przez J.M. Chmielewskiego 

i A. Majewsk' w artykule Procesy urbanizacyjne na 

gruntach rolnych w streÞ e podmiejskiej Warszawy, 

opublikowanym w jednym z numerów „Kwartal-

nika Architektury i Urbanistyki” z 2009 roku5. Jest 

g!osem w dyskusji nad kszta!tem podwarszawskich 

przedmie$% – ich aktualnej formy, a w zasadzie jej 

braku, oraz konß iktów, jakie rodzi ekspansja funkcji 

mieszkaniowych na tereny dotychczas u)ytkowa-

ne rolniczo. J.M. Chmielewski i A. Majewska do-

konuj' przegl'du najwa)niejszych procesów, jakie 

zasz!y wokó! Warszawy od drugiej po!owy XIX w. 

(trzy reformy rolne, wojny oraz przemiany politycz-

no-ustrojowe), niniejszy artyku! za$ skupia si( wy-

!'cznie na procesach suburbanizacji zachodz'cych 

wspó!cze$nie na terenach otwartych wokó! stolicy. 

Przedstawiono w nim wybrane wyniki bada" nad 

osiedlami domów jednorodzinnych6, zlokalizowany-

mi na terenach wiejskich, w odleg!o$ci od central-

nych dzielnic Warszawy minimum jednej godziny 

jazdy samochodem w tzw. godzinach szczytu (od-

leg!o$ci mierzone czasem dojazdu podawali sami 

mieszka"cy badanych osiedli, zaznaczaj'c przy tym, 

i) s' one bardzo przybli)one, za ka)dym razem jed-

nak podró) samochodem do i z pracy trwa ponad 

godzin(, a w niektórych przypadkach nawet dwie). 

Dalsza cz($% artyku!u powsta!a w oparciu o wy-

wiady z deweloperami i inwestorami tych)e osiedli 

oraz materia!y zebrane w trakcie bada" terenowych. 

W$ród ilustracji do!'czonych do artyku!u znajduj' 
si( zdj(cia oraz plan osiedla, zaczerpni(te ze stron 

internetowych Þ rm deweloperskich7. 

1. OSIEDLE JAKO TRWA Y ELEMENT 

PRZESTRZENI: ASPEKTY FUNKCJONALNE 

I KOMPOZYCYJNO-ESTETYCZNE

Dzi(ki nowym kreatorom przestrzeni – dewelope-

rom, którzy pojawili si( w Polsce wraz ze zmian' 
ustroju i od tamtej pory systematycznie umacniaj' 
swoj' pozycj( na rynku mieszkaniowym, wci') ro$-
nie liczba ma!ych osiedli lub zespo!ów domów jed-

norodzinnych, tworz'cych wylewaj'ce si( z granic 

miasta strefy zabudowy, cz(sto przypadkowo loko-

wane, &le obs!u)one komunikacyjnie, nie stanowi'-
ce wyra&nie zorganizowanych struktur8. Z uwagi 

na licznie wyst(puj'ce wokó! Warszawy lokaliza-

3 A. J(draszko, Ostrze!enie czy wzór do na"ladowania?, „Ur-

banista” nr 5 (29) s. 33-35 oraz Nr 6 (30) s. 27-28, Warszawa, 

maj-czerwiec 2005. 
4 J.M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i plano-

waniu miast, OÞ cyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, 

Warszawa 2001; B. Ba"kowska, Problem suburbanizacji a sy-

stemy warto"ci w projektowaniu urbanistycznym, [w:] P.Lorens 

(red.), Problem suburbanizacji, Biblioteka Urbanisty 7, „Urba-

nista”, Warszawa, 2005, s. 45-51. 
5 J.M. Chmielewski, A.Majewska, Procesy urbanizacyjne na 

gruntach rolnych w streÞ e podmiejskiej Warszawy, „Kwartalnik 

Architektury i Urbanistyki”, T. LIV: 2009, z. 1, s. 22-38.
6 Na ca!o$% badania sk!ada si( sonda) z mieszka"cami 24 pod-

warszawskich osiedli, 12 wywiadów z deweloperami i inwesto-

rami tych)e osiedli, 12 wywiadów z so!tysami wsi, na terenie 

których zlokalizowano badane osiedla oraz 9 wywiadów z wój-

tami i burmistrzami gmin podwarszawskich. 
7 Autorka drog' telefoniczn' uzyska!a zgod( osób posiadaj'cych 

prawa autorskie do tych materia!ów na ich opublikowanie w ar-

tykule, za co sk!ada serdeczne podzi(kowania.
8 D. Kochanowska, M. Kochanowski, Wspó czesne problemy 

zagospodarowania przestrzennego du!ych miast i aglomeracji 

miejskich w Polsce, [w:] P. Korcelli (red.), Aglomeracje miejskie 

w procesie transformacji: V, Zeszyty Instytutu GeograÞ i i Prze-

strzennego zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk (IGiPZ 

PAN), 1997, nr 45, s. 23-40.
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cje wyspowe na terenach otwartych (leapfrogging), 

poza stref' zwartej zabudowy, mówimy o zjawisku 

rozpraszania si( funkcji mieszkaniowych. Proces ten 

w streÞ e podmiejskiej Warszawy mo)na przedsta-

wi% jako cykl trzech sukcesywnie rozwijaj'cych si( 
faz. 

Pierwsza faza zwi'zana jest z wy!'czaniem grun-

tów rolnych spod produkcji rolnej oraz powstawa-

niem na gruntach rolnych, przy wykorzystaniu luk 

prawnych, pojedynczych budynków nie zwi'zanych 

z gospodark' roln' (tzw. siedlisk)9. 

Druga faza to silna tendencja do obudowywania 

dróg zarówno zabudow' mieszkaniow', jak i nie-

mieszkaniow'. Nie s' to jednak drogi powsta!e w wy-

niku parcelacji terenów celem ich zabudowy, ale dro-

gi istniej'ce – ponadgminne, gminne lub dojazdy do 

area!ów rolnych10. Drogi te s' cz(sto zbyt w'skie, aby 

mog!y na nich swobodnie min'% si( dwa samochody 

bez konieczno$ci zje)d)ania na pobocze (il. 1). 

Faza trzecia nast(puje wówczas, gdy rozpoczyna 

si( proces budowy nowych dróg dojazdowych do 

powstaj'cych zespo!ów zabudowy. S' to przewa)-
nie drogi wewn(trzne, prywatne, biegn'ce wzd!u) 
dzia!ów w!asno$ciowych11. Badane osiedla mieszka-

niowe wpisuj' si( w drug' i trzeci' faz( tego proce-

su (il. 2, 3). 

Podwarszawskie osiedla to w przewa)aj'cej licz-

bie osiedla ma!e. Deweloperzy najcz($ciej lokuj' je 

bezpo$rednio przy drodze dojazdowej, projektuj'c 

jedynie przebieg g!ównej drogi osiedlowej oraz do-

jazdy do posesji. Uk!ad takich osiedli mo)na okre$li% 
jako zgeometryzowany. Ich osi' jest zazwyczaj jedna 

lub kilka równoleg!ych ulic, wzd!u) których zlokali-

zowane s' budynki mieszkalne. Od g!ównych dróg 

osiedlowych cz(sto odchodz' prostopadle „$lepe” 

uliczki dojazdowe do drugiej linii zabudowy (il. 4). 

Zdarzaj' si( te) osiedla zamkni(te, do których nale)' 

9 Luka prawna polega na tym, i) Ustawa z 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 

r. nr 80, poz.717), umo)liwiaj'c zabudow( zagrodow' w sytua-

cji, gdy w gminie nie ma obowi'zuj'cego planu zagospodaro-

wania przestrzennego, a obok s' dzia!ki niezabudowane i nie 

mo)na ustali% parametrów dla nowego domu ze wzgl(du na brak 

tzw. „dobrego s'siedztwa”, nie chroni przed wybudowaniem 

na terenie gospodarstwa rolnego przekraczaj'cego $redni' po-

wierzchni( takich gospodarstw w gminie budynku mieszkalne-

go, który z prowadzeniem produkcji rolnej de facto nie ma nic 

wspólnego.
10 J.M. Chmielewski, Problemy rozpraszania si# zabudowy na 

obszarze metropolitalnym Warszawy, [w:] P. Lorens (red.), 

Problem suburbanizacji, Biblioteka Urbanisty 7, Warszawa, 

2005, s. 52-62
11 J.M. Chmielewski, Problemy…, op.cit.

1. Jedyna droga dojazdowa do trzech osiedli w  oziskach bez 

mo)liwo$ci jej poszerzenia – sytuacja w 2008 roku, 

fot.: D. Mantey

1. The only access road lading to three housing estates in 

 oziska with no possibility of widening it – situation in 2008, 

photo: D. Mantey

2. Osiedla mieszkaniowe w Ustanowie zlokalizowane przy 

istniej'cych drogach dojazdowych

(kolorem czerwonym oznaczono istniej'ce drogi, a na zielono 

obwieziono osiedla), &ród!o: www.earth.google.com

2. Housing estates in Ustanów (green) localized beside the 

existing access roads (red), source: www.earth.google.com

3. Osiedle w Lesznowoli rozci'gaj'ce si( wzd!u) istniej'cej 

drogi – sytuacja w 2008 roku, fot.: D. Mantey

3. Housing estate in Lesznowola localized alongside the exist-

ing road – situation in 2008, photo: D. Mantey
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dzia!ki Þ zycznie odseparowane od reszty osiedla, po-

siadaj'ce oddzielny dojazd do posesji (il. 5). 

Wi(ksza swoboda w projektowaniu uk!adu osied-

la oraz wytyczaniu przebiegu ulic istnieje tylko 

w przypadku du)ych osiedli. Przyk!adem jest osied-

le Villa Czarny Las, którego skala umo)liwi!a wy-

dzielenie kilku jego cz($ci oraz stworzenie w sposób 

12 Sukces gospodarczy w zasadzie okaza! si( bardziej zjawi-

skiem socjotechnicznym ni) realnym. Po zmianie ustroju oraz 

polityki gospodarczej pa"stwa szereg nowych mo)liwo$ci, jakie 

da!o udost(pnienie ziemi w celach inwestycyjnych, powrót do 

swobodnej gry rynkowej, rozwój przedsi(biorczo$ci, postrzega-

ne by!y jako oznaki sukcesu gospodarczego. 

4. Uk!ady zgeometryzowane osiedli Kozodawski Sad (na czer-

wono) oraz Stary Sad (na zielono), &ród!o: www.dworekpolski.

pl, za: www.earth.google.com

4. Geometrical arrangement of housing estates: Kozodawski 

Sad (red) and Stary Sad (green), source: www.dworekpolski.pl, 

after: www.earth.google.com

5. Osiedle we W!adys!awowie, do którego nale)' dzia!ki z 

oddzielnym wjazdem zakre$lone), opracowanie D. Mantey na 

podstawie planu osiedla Kwiatowa Polana, wykonanego przez 

Biuro projektowe REG-MAR, Marek Regulski w Piasecznie

5. Housing estate in W!adys!awów with some plots separated 

from the entry road, elaborated by D. Mantey on the basis of 

the plan of Kwiatowa Polana housing estate, made by Biuro 

projektowe REG-MAR, Marek Regulski in Piaseczno

przemy$lany interesuj'cego uk!adu uliczek osiedlo-

wych (il. 6). 

Jeszcze w drugiej po!owie lat 90-tych XX w. po-

wstawa!y stosunkowo du)e domy ($rednio 300-400 

m2, incydentalnie 500-600 m2) na du)ych dzia!kach 

(1000-3000 m2 lub wi(cej) jako przejaw rekompen-

saty za dziesi(ciolecia przymusowych ogranicze" 

mieszkaniowych. Wraz z ko"cem sukcesu gospo-

darczego lat 90. XX w.12 oraz wzrostem cen ziemi, 

materia!ów budowlanych, eksploatacji, nast'pi!a po-

laryzacja potrzeb mieszkaniowych13. Z jednej stro-

ny pozosta!y stosunkowo du)e dzia!ki i zabudowa 

wolnostoj'ca w osiedlach parcelowanych w okresie 

mi(dzywojennym i powojennym, jak np. Zalesie 

Górne, Zalesie Dolne, Konstancin-Jeziorna (dzia!ki 

3000-4500 m2, najcz($ciej zalesione) oraz w pobli)u 

obszarów cennych przyrodniczo (m.in. dzi(ki prze-

pisom prawnym reguluj'cym minimalne wielko$ci 

dzia!ek na tego typu terenach), z drugiej strony ra-

chunek ekonomiczny zmusi! wi(kszo$% nowoosied-

laj'cych si( mieszka"ców do znacznego ogranicze-

nia powierzchni zarówno dzia!ki, jak i domu14. 

Z przeprowadzonych bada" wynika, )e w sk!ad 

mniejszych osiedli wchodz' niemal wy!'cznie domy 

jednorodzinne, wi(ksze natomiast s' ju) nieco bar-

dziej zró)nicowane. Obok bli&niaków (domy po!'-
czone po dwa szczytowymi $cianami) deweloperzy 

zaczynaj' wprowadza% równie) stosunkowo in-

tensywn' zabudow( – tzw. szeregowce, sk!adaj'ce 

si( najcz($ciej z czterech segmentów po!'czonych 

bocznymi $cianami (il. 7, 8).

Powierzchnia dzia!ek jest zró)nicowana w zale)-
no$ci od rodzaju zabudowy. W przypadku wolno-

stoj'cych domów jednorodzinnych spotykamy trzy 

$rednie wielko$ci dzia!ek: 1500 m2, 1000-1100 m2 

oraz 900 m2. Dla zabudowy bli&niaczej powierzch-

nie dzia!ek najcz($ciej wahaj' si( od 600 do 800 m2, 

za$ szeregowej – od 450 do 600 m2. W porównaniu 

z po!ow' lat 90-tych spad!a znacz'co powierzchnia 

u)ytkowa domów. Obecnie najcz($ciej zawiera si( 
ona w przedziale 100-140 m2 dla mniejszych i 150-

200 m2 dla wi(kszych domów jednorodzinnych wol-

nostoj'cych, 120-140 m2 dla bli&niaków oraz 110-

130 m2 dla szeregowców.

13 K. Gruszecka, Po udniowy obszar metropolitalny Warszawy. 

Ocena skutków trendów suburbanizacyjnych w latach 1991-

2005, [w:] P. Lorens (red.), Problem suburbanizacji, Biblioteka 

Urbanisty 7, Warszawa 2005, s. 157-162.
14 K. Gruszecka, op.cit.
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6. Uk!ad urbanistyczny osiedla Villa Czarny Las, fot.: 

D.Mantey, mapa osiedla jest w!asno$ci' so!ectwa Czarny Las, a 

wykona! j' zespó! pod kierunkiem p. so!tys E. B!o"skiej

6. Urban plan of Villa Czarny Las housing estate, photo: 

D.Mantey, map of the housing estate is owned by Czarny Las 

village councils, and it was performed by a team led by a vil-

lage administrator – Mr E. B!o"ska

Wszystkie przebadane osiedla zlokalizowane s' 
poza zwart' zabudow' wsi, najcz($ciej na terenach 

otwartych, w s'siedztwie obszarów atrakcyjnych 

przyrodniczo. Wp!ywa to na dezintegracj( uk!adów 

przestrzennych wsi, które trac' swoj' dotychczaso-

w' spójno$%, zwarto$%, a przez to to)samo$%. W nie-

których przypadkach mo)na mówi% wr(cz o margi-

nalizacji rdzennej wsi15. *wiadome izolowanie prze-

strzenne osiedli mieszkaniowych dla przedstawicieli 

klasy $redniej jest jednocze$nie jedn' z przyczyn 

cz(sto poruszanej dzi$ kwestii braku relacji spo!ecz-

nych pomi(dzy starymi a nowymi mieszka"cami. 

W streÞ e podmiejskiej Warszawy cz(sto buduje 

si( obok siebie osiedla o zupe!nie innej architektu-

rze i kolorystyce domów, nie stosuj'c )adnego ele-

mentu zaznaczaj'cego odr(bno$% planistyczn' oby-

dwu przestrzeni i wywo!uj'c tym samym negatywne 

wra)enia estetyczne (il. 9a, b, c). 

Poniewa) w streÞ e podmiejskiej przewa)aj' 
osiedla niewielkie, w konsekwencji dochodzi do 

zjawiska fragmentacji krajobrazu, czyli efektu „roz-

drobnienia”. Z uwagi na to, i) zjawisko to pozostaje 

niekontrolowane i cz(sto nie podlega )adnym regu-

lacjom, mo)emy uzna%, i) proces „komponowania” 

krajobrazu strefy podmiejskiej przebiega w sposób 

ca!kowicie )ywio!owy. Powstaj'ce spontanicznie 

struktury zagospodarowania degraduj' walory kra-

jobrazowe16. W Polsce, jak dot'd, nie ma zapotrze-

bowania na koordynowanie krajobrazu, które polega 

na rzeczywistym komponowaniu lub korygowaniu 

niezwykle ró)norodnych elementów przestrzen-

nych, ogl'danych panoramicznie w postaci szybko 

nast(puj'cych po sobie sekwencji widokowych17. 

Niezwykle istotnym elementem scalaj'cym ró)no-

rodne zespo!y zabudowy jest ziele", która mo)e sta-

nowi% naturalne granice pomi(dzy komponowanymi 

sekwencjami, a któr' budowniczowie osiedli wyko-

rzystuj' stosunkowo rzadko (il.10). 

Nowy krajobraz terenu zurbanizowanego po-

wstaj'cego wokó! aglomeracji pozbawiony jest cz(-
sto jakiegokolwiek charakteru, tak miejskiego, jak 

i wiejskiego. Powstaj'cy krajobraz jest przestrzeni' 
homogeniczn', bez akcentów kompozycyjnych, za-

7. Przyk!ad zabudowy bli&niaczej na osiedlu w Ksi')enicach 

– sytuacja w 2008 roku, fot.: D. Mantey

7. Example of semi-detached house in Ksi')enice housing 

estate – situation in 2008, photo: D. Mantey

8. Przyk!ad zabudowy szeregowej na osiedlu Villa Czarny Las 

– sytuacja w 2008 roku, fot.: D. Mantey

8. Example of terraced house in Villa Czarny Las housing es-

tate – situation in 2008, photo: D. Mantey

15 A. Zimnicka, L. Czernik, Kszta towanie przestrzeni wsi pod-

miejskiej. Raport z bada$ obszaru oddzia ywania miasta Szcze-

cin, Hogben, Szczecin 2007, s. 117.
16 J.M. Chmielewski, Dezurbanizacja niweczy  ad przestrzenny, 

„Kwartalnik Architektury i Urbanistyki”, T. XLVII: 2002, , z. 

3, s. 243-250.
17 B. Szmidt, %ad przestrzeni, Pa"stwowy Instytut Wydawniczy, 

Warszawa 1981, s. 153.
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mkni(% widokowych, wyra&nie zarysowanych punk-

tów centralnych18. Wynika to przede wszystkim 

z faktu, i) deweloperzy kupuj' na ogó! stosunkowo 

niewielkie dzia!ki, a osiedle projektuj' w taki spo-

sób, aby przynios!o ono jak najwi(ksze zyski. Sytua-

cj( pogarsza skomplikowana sytuacja w!asno$ciowa 

18 R. Masztalski, K. Balcerek, Kierunki aktywizacji przedmie"& 

miast polskich na przyk adzie Wroc awia, [w:] Kierunki transfor-

macji polskich miast u progu wst'pienia do Unii Europejskiej, 

Wyd. PS, Szczecin 2001, s. 162-170; za: A. Ko)an, K. Balcerek, 

Próba sformu owania metod badania zjawiska urban sprawl na 

przyk adzie aglomeracji wroc awskiej, [w:] E. Bagi"ski (red.), 

Sie& osadnicza jako przedmiot bada$, OÞ cyna Wydawnicza Po-

litechniki Wroc!awskiej, Wroc!aw 2006, s. 25-43.

9a, b, c. S'siaduj'ce ze sob' dwa osiedla w  oziskach utrzy-

mane w zupe!nie innym stylu architektonicznym i kolorystyce 

– sytuacja w 2008 roku, fot.: D. Mantey

9a, b, c. Adjacent two housing estates in  oziska maintained in 

a completely different architectural style and colors – situation 

in 2008, photo: D. Mantey

a

b

oraz du)e rozdrobnienie dzia!ek, co utrudnia zakup 

wi(kszych fragmentów terenu, na których mo)na by 

zrealizowa% du)' inwestycj(. 
„(...) Plany s' wymuszone czynnikami w!as-

no$ciowymi, bo skoro na jakim$ terenie dominuje 

szachownica pól, to nie da si( tam przeprowadzi% 
sensownej inwestycji. U nas najwi(kszy problem to 

kwestia w!asno$ci terenów oraz z!e prawodawstwo19. 

Wizja rozwoju Warszawy to po horyzont jednakowy 

chaos (...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego 

z architektem, cz!onkiem Polskiego Zwi'zku Firm 

Deweloperskich, wspó!w!a$cicielem jednej z bada-

nych Þ rm deweloperskich).

Spo$ród dwudziestu czterech osiedli obj(tych ba-

daniem tylko cztery mo)na ju) uzna% za stosunkowo 

du)e, a jedno ma sta% si( takie w bli)ej nieokre$lo-

nej przysz!o$ci. Du)e osiedla powstaj' wówczas, 

gdy deweloper ma, b'd& mia!, dost(p do du)ych 

obszarowo terenów po by!ych Pa"stwowych Go-

spodarstwach Rolnych (tzw. PGR-ach), spó!dziel-

niach produkcyjnych lub nale)'cych do instytucji 

pa"stwowych, albo te) s' one na tyle oddalone od 

Warszawy, )e mo)na bez wi(kszych przeszkód sku-

powa% pojedyncze dzia!ki od prywatnych rolników 

i !'czy% je w wi(ksz' ca!o$%. Im bli)ej Warszawy, 

tym bardziej ograniczony dost(p do wolnych dzia-

!ek pod zabudow( oraz mniej ch(tnych do ich sprze-

dania. W efekcie na przedmie$ciach stolicy roi si( 
od mikroinwestycji, których nie sposób koordyno-

wa%. Efekt braku koordynacji, czyli )ywio!owo$ci, 

jest wynikiem przewagi inwestycji prowadzonych 

w ma!ej skali, bez jakiejkolwiek ingerencji stron nie-

zaanga)owanych bezpo$rednio w budow( osiedla20. 

Je$li za strony bezpo$rednio zaanga)owane w budo-

w( osiedla uzna% jego przysz!ych mieszka"ców oraz 

dewelopera, to efekt )ywio!owo$ci jest wynikiem 

braku ingerencji przede wszystkim w!adz lokalnych, 

ale tak)e organizacji pozarz'dowych, ró)nego rodza-

ju stowarzysze", w tym ekologów itp. W przypadku 

du)ych inwestycji !atwiej o nawi'zanie wspó!pracy 

z gmin', wspólne Þ nansowanie okre$lonych elemen-

tów zagospodarowania przestrzennego oraz pomoc 

w realizacji celów spo!ecznych. Du)ym inwesty-

19 Z!e prawodawstwo nale)y w tej wypowiedzi odnie$% do kwe-

stii scalania gruntów. Pomimo mo)liwo$ci, jakie w tym zakresie 

daje prawo, rzadko si( z niego korzysta. 
20 H. Brodsky, Land Development and The Expanding City, An-

nals of the Association of American Geographers, Volume 63, 

Number 2, 1973, s. 159-166.

c
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cjom zdecydowanie cz($ciej „przygl'daj' si(” eko-

lodzy, czy stowarzyszenia, które dzia!aj' na rzecz 

dobra wspólnego.

„(...) Wójt gminy zobowi'za! si( w najbli)szej 

przysz!o$ci wyla% fragment drogi asfaltem, tak, aby 

przynajmniej z jednej strony by! tutaj dojazd drog' 
utwardzon'. My w ramach dobrej wspó!pracy zobo-

wi'zali$my si( przekaza% drog( osiedlow' gminie, 

przez co osiedle nie b(dzie mog!o by% ogrodzone, 

a droga b(dzie mog!a by% powszechnie u)ytkowa-

na przez wszystkich. (...) Poza tym w!adze gminy 

wybudowa!y w Radziejowicach nowoczesn' du)' 
szko!( z basenem (nawet za du)', jak na aktualne 

potrzeby) m.in. z my$l' o dzieciach, które zamiesz-

kaj' na osiedlu w Kamionce (...)” (fragment wy-

wiadu przeprowadzonego z pomys!odawc' osiedla 

w Kamionce, gm. Radziejowice). 

Deweloperzy buduj'cy du)e osiedla cz(sto my$l' 
te) o umo)liwieniu ich mieszka"com zaspokajania 

potrzeb innych, ni) mieszkaniowe. Wi(kszy teren 

daje bowiem wi(ksze mo)liwo$ci przeznaczenia 

jego fragmentu na cele publiczne. 

„(...) Docelowo osiedle ma si( sk!ada% z trzech 

cz($ci. Pierwsza z nich liczy obecnie oko!o siedem-

dziesi(ciu domów zasiedlonych, na drugiej rozpo-

cz(to ju) budow( dziesi(ciu domów, a najwi(ksza 

nowoplanowana cz($% przewidziana jest na ponad 

czterysta rodzin. Chcemy równie) na terenie osiedla 

wybudowa% ko$ció!, centrum handlowe, korty, ba-

sen, klub. Na razie rozpocz(li$my od budowy mini 

centrum handlowego (...)” (fragment wywiadu prze-

prowadzonego z prezesem Þ rmy realizuj'cej jedno 

z badanych osiedli). 

„(...) Na osiedlu znajduje si( boisko, plac zabaw 

dla dzieci, dzi(ki którym ludzie si( integruj', rozwi-

jaj' swoj' osobowo$%. Wkrótce b(dzie tu te) obiekt 

us!ugowo-handlowy (...)” (fragment wywiadu z pre-

zesem spó!dzielni budowlano-mieszkaniowej, reali-

zuj'cej jedno z podwarszawskich osiedli).

Tereny wokó! Warszawy, a szczególnie te bar-

dziej oddalone, uporz'dkowane s' nie wed!ug kryte-

riów funkcjonalnych, ale raczej standardów zabudo-

wy, wynikaj'cych z potrzeb i zamo)no$ci mieszka"-

ców21. Tworz' je zespo!y zabudowy mieszkaniowej 

nie powi'zane ze sob' chocia)by infrastruktur' dro-

gow' i nie tworz'ce spójnej ca!o$ci. Wad' nowopo-

wstaj'cych obszarów mieszkaniowych jest cz(sto 

ograniczanie si( do samej zabudowy mieszkaniowej, 

bez troski o tworzenie pe!nego $rodowiska mieszkal-

21 K. Gruszecka, op.cit.

10. Przyk!ad osiedla, które z powodu braku naturalnych granic 

„k!óci si(” z otoczeniem, fot.: J.Ebert, &ród!o: www.dworekpol-

ski.pl

10. An example of the housing estate, which in the absence of 

natural boundaries doesn’t Þ t the environment, photo : J.Ebert, 

source: www.dworekpolski.pl

11. Przyk!ad zasad panuj'cych na osiedlu Ksi')enice, gdzie 

fragment drogi przylegaj'cy do posesji mo)na samemu wy!o-

)y% kostk' w sposób zupe!nie dowolny, zdj(cie wykonano w 

2006 r., fot.: D. Mantey

11. An example of the rules prevailing in the Ksi')enice hous-

ing estate, where part of the road adjacent to the property can 

be paved in a arbitrary manner, this photo was made in 2006, 

photo: D. Mantey

nego. „Deweloping” w warunkach polskich nie jest 

uto)samiany z pe!nym i kompleksowym kreowa-

niem przestrzeni, zarówno w sferze architektonicz-

nej, funkcjonalnej jak i spo!ecznej, a jedynie z dzia-

!alno$ci', która ma przynie$% zyski inwestorom. 

„(...) Po to si( buduje osiedle, )eby na nim zaro-

bi%. Przestrze" musi wi(c by% traktowana instrumen-

talnie (...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego 

z prezesem jednej z badanych Þ rm deweloperskich).

„(...) Teren kupuje si( po to, aby go w ca!o$ci za-

gospodarowa%, a nie omija% atrakcyjne przyrodniczo 

fragmenty. Nawet je$li na osiedlu przewidziany jest 

teren rekreacyjny, to i tak ludzie b(d' musieli za to 

zap!aci% (...)” (fragment wywiadu przeprowadzone-
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go z prezesem jednej z badanych Þ rm deweloper-

skich). 

Deweloperzy w swych ofertach eksponuj' po!o)e-

nie osiedla, walory przyrodnicze okolicy oraz walo-

ry estetyczne domów, pomijaj' za$ aspekt funkcjo-

nalny, infrastrukturalny oraz spo!eczny tworzonych 

w ten sposób zespo!ów zabudowy. Inwestorom zale-

)y przede wszystkim na zamo)nych klientach, dlate-

go unikaj' mieszania funkcji oraz grup spo!ecznych. 

Mali deweloperzy cz(sto stosuj' dodatkow' selek-

cj( potencjalnych klientów, którzy s' zainteresowa-

ni osiedlem. Nie sprzedaj' domów osobom, które 

ich zdaniem nie pasuj' do pozosta!ych mieszka"ców 

b'd& tym, którzy mogliby by% z jakiego$ wzgl(du 

&ród!em konß iktów. Ingeruj'c w sk!ad spo!eczny 

osiedla, pot(guj' efekt homogeniczno$ci ze wszyst-

kimi jej negatywnymi konsekwencjami, takimi jak 

chocia)by zjawisko izolacji spo!ecznej, ocenianej 

negatywnie ze wzgl(du na niech(% do nawi'zywania 

relacji z przedstawicielami innych warstw spo!ecz-

nych, czy pog!(bianie si( szeroko rozumianej obo-

j(tno$ci spo!ecznej. Podwarszawskie suburbia prze-

kszta!caj' si( powoli w „oazy spokoju”, ale tylko dla 

bogatych i wykszta!conych. 

„(…) Selekcja by!a i jest. Nie sprzedawa!em do-

mów emerytom przez pierwsze dwa lata, a obecnie 

sprzedaj( tym, którzy mi si( podobaj', których po-

lubi( (...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego 

z prezesem jednej z badanych Þ rm deweloperskich).

„(…) Selekcja by!a naturalna. Gdyby przyszed! 
kto$ z grubym z!otym !a"cuchem, to prawdopodob-

nie us!ysza!by ode mnie o wiele wy)sz' cen( (nawet 

dwukrotnie wy)sz') ni) inni zainteresowani (…)” 

(fragment wywiadu przeprowadzonego ze wspó!-
w!a$cicielem jednej z badanych Þ rm deweloper-

skich).

Wi(kszo$% deweloperów dba niemal wy!'cznie 

o standard oraz jako$% budynków. Jedynie nieliczne 

osiedla mog' pochwali% si( zadowalaj'c' infrastruk-

tur' drogow' oraz techniczn'. Niedoinwestowanie 

infrastrukturalne wynika z faktu, i) grunty okazyjne 

to w momencie ich zakupu najcz($ciej ziemia rolna, 

nie przygotowana do tego typu inwestycji. W rezul-

tacie konieczno$% doprowadzenia b'd& wykonania 

niezb(dnej infrastruktury staje si( dla inwestorów 

nie lada przedsi(wzi(ciem. Zdarzaj' si( tacy de-

weloperzy, którzy swoim mieszka"com z ró)nych 

wzgl(dów zapewniaj' jedynie niezb(dne minimum, 

czyli pr'd, studni( oraz przydomowe szambo. 

„(...) Osiedle jest strza!em w dziesi'tk( ze wzgl(-
du na walory przyrodnicze oraz stosunkowo niedu)' 

odleg!o$% od Warszawy. Powa)nym problemem, jaki 

nale)a!o pokona%, by! brak infrastruktury. Koszto-

wa!o to nas sporo czasu. Odleg!o$ci, z jakich mo)na 

by!o t( infrastruktur( doprowadzi% nie by!y du)e, ale 

za to formalno$ci wr(cz nie do przej$cia (...)” (frag-

ment wywiadu przeprowadzonego ze wspó!w!a$ci-

cielem jednej z badanych Þ rm deweloperskich). 

Deweloperzy cz(sto podkre$lali, )e dla mieszka"-

ców osiedle by!o $wiadomym wyborem. Pomimo 

licznych niedogodno$ci zwi'zanych z sam' lokaliza-

cj', ludzie ci uznali ofert( dewelopera za wystarcza-

j'co atrakcyjn', aby z niej skorzysta%. Dla jednych 

czynnikiem istotnym w przypadku wyboru osiedla 

by!a dobra droga dojazdowa, dla innych pe!na infra-

struktura techniczna b'd& dost(pno$% komunikacyj-

na, a dla jeszcze innych wy!'cznie cicha i spokojna 

okolica. 

„(...) Wybór osiedla by! dla jego mieszka"ców 

dojrza!' decyzj'. Wiedzieli, co to za miejsce, jakie 

niedogodno$ci i uci')liwo$ci mog' tu zasta%, a po-

mimo to zdecydowali si( tu zamieszka%. Przecie) 
wiedzieli, co i gdzie kupuj'. Podam przyk!ad dwóch 

mieszka"ców, którzy musieli wyprowadzi% si( (je-

den do innego miasta, drugi za granic(). Po jakim$ 
czasie obydwaj wrócili, cho% wcze$niej tego nie pla-

nowali. Gdyby nie byli w pe!ni zadowoleni z osied-

la, to wyje)d)aj'c z pewno$ci' sprzedaliby swoje 

domy. Inny przyk!ad to osoby, które zamieszka!y na 

osiedlu, a nast(pnie $ci'gn(!y tu swoich znajomych 

(...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego z pre-

zesem jednej z badanych Þ rm deweloperskich).

„(...) Drog', przy której po!o)one jest osiedle, 

nie kursuje )aden autobus komunikacji publicznej 

i mieszka"cy s' z tego bardzo zadowoleni. Je$li 
chodzi o korki, to obecnie s' wsz(dzie. #adna aglo-

meracja nie ma dostatecznie dobrego rozwi'zania 

w tym wzgl(dzie (...)” (fragment wywiadu przepro-

wadzonego z pe!nomocnikiem spo!ecznego komite-

tu budowy jednego z badanych osiedli).

Podmioty inwestuj'ce z dala od miasta s' $wia-

dome tego, i) ka)de osiedle, równie) to niedoinwe-

stowane infrastrukturalnie, ma szans( sta% si( atrak-

cyjne dla jego przysz!ych mieszka"ców. W konse-

kwencji mieszka"cy ci staj' si( uzale)nieni od w!as-

nego samochodu (tabela). Staje si( to bezpo$redni' 
przyczyn' coraz wi(kszego zat!oczenia na drogach 

oraz pogorszenia infrastruktury komunikacyjnej. 

Mieszka"cy osiedli sami przyczyniaj' si( do uci')-
liwych korków, na które wi(kszo$% narzeka i uznaje 

je za g!ówn' wad( aktualnego miejsca zamieszka-

nia. *rednia liczba samochodów (w!asnych lub s!u)-
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ich skutki w wymiarze kompozycyjno-estetycznym, 

funkcjonalnym oraz spo!ecznym, mo)emy mówi% 
o chaosie przestrzennym jako w!a$ciwo$ci, charak-

teryzuj'cej tereny wokó! Warszawy, na których roz-

wijaj' si( funkcje mieszkaniowe. Istota polskiego 

bez!adu przestrzennego opiera si( na czterech jego 

zasadniczych cechach22:

chaotyczno$% procesu i irracjonalno$% uk!adów 

przestrzennych;

dysproporcje mi(dzy rozwojem zabudowy a in-

frastruktur' techniczn';
niedorozwój us!ug lokalnych;

dewastacja krajobrazu, brzydota zabudowy.

Chaos rozumiany jest tu jako zaprzeczenie !adu. 

 ad jest kategori' dobra wspólnego lub interesu 

zbiorowego23, a wi(c wymaga daleko id'cego kom-

promisu ze strony ró)nych racji, potrzeb i interesów 

indywidualnych.  ad przestrzenny w ustawie o pla-

nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym24 ozna-

cza takie ukszta!towanie przestrzeni, które tworzy 

harmonijn' ca!o$% oraz uwzgl(dnia w uporz'dkowa-

nych relacjach wszystkie uwarunkowania i wyma-

gania funkcjonalne, spo!eczno-gospodarcze, $rodo-

wiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. 

 ad mo)na rozpatrywa% w sze$ciu wymiarach25, 

którymi s':
logika przestrzenna, czyli funkcjonalno$% w roz-

mieszczeniu elementów struktury;

przestrzenna czytelno$% i jasno$% uk!adu oraz 

w!a$ciwo$% wywo!ywania wyra&nych obrazów 

przestrzennych w umys!ach u)ytkowników;

zachowanie walorów $rodowiska naturalnego;

optymalizacja ruchów osób i towarów;

powab otoczenia;

dostosowanie struktur przestrzennych do struktu-

ry wzorów zachowa" przestrzennych26. 

 ad przestrzenny w tym uj(ciu ogranicza si( do 

dwóch kryteriów, a mianowicie: 1) kryterium este-

tycznego oraz 2) kryterium funkcjonalnego27. Wedle 

koncepcji Chmielewskiego, z kolei, !ad przestrzen-

ny jest stanem docelowym zagospodarowania prze-

1)

2)

3)

4)

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Stwierdzenie zawarte w kwestionariuszu

Odsetek 

odpowiedzi 

„TAK”

1. Wszyscy pracuj'cy b'd& studiuj'cy 

cz!onkowie mojego gospodarstwa 

domowego codziennie doje)d)aj' JEDNYM 

samochodem do pracy / na uczelni(

17,3%

2. Ka)dy z pracuj'cych b'd& studiuj'cych 

cz!onków mojego gospodarstwa domowego 

codziennie doje)d)a swoim w!asnym b'd& 
s!u)bowym samochodem do pracy / na 

uczelni(

59,9%

3. Tylko niektórzy cz!onkowie mojego 

gospodarstwa domowego doje)d)aj' do 

pracy / na uczelni( samochodem, pozostali 

korzystaj' z komunikacji publicznej

19,9%

4. Codziennie dziecko / dzieci odwo)one s' 
samochodem do szko!y / przedszkola

79,4% 

(82,3%)*

5. Dziecko / dzieci odwo)one s' samochodem 

raz b'd& kilka razy w tygodniu na zaj(cia 

pozalekcyjne (korepetycje, zaj(cia sportowe, 

kó!ka zainteresowa", angielski, itp.)

64,5%

6. W moim gospodarstwie domowym 

po wszelkie zakupy je&dzi si( wy!'cznie 

samochodem

75,9%

7. W moim gospodarstwie domowym 

samochodem je&dzi si( tylko po du)e zakupy, 

$rednio raz w tygodniu

18,6%

Tabela: Zjawisko uzale)nienia od samochodu w$ród miesz-

ka"ców badanych osiedli (na podstawie bada" Autorki)

The phenomenon of car dependency among inhabitants of 

surveyed housing estates (on the base of the Author’s research)

* w nawiasie podano odsetek odpowiedzi „Tak” dla tych gospo-
darstw, w których zamieszkuj' dzieci w wieku przedszkolnym b'd& 
szkolnym (szko!a podstawowa, gimnazjum)

22 Z. Zuziak, Strefa podmiejska w architekturze miasta. W stron# 

nowej architektoniki regionu miejskiego, [w:] P. Lorens (red.), 

Problem suburbanizacji, Biblioteka Urbanisty 7, „Urbanista”, 

Warszawa 2005, s. 17-32.
23 J. Parysek, %ad przestrzenny jako kategoria poj#ciowa i plani-

styczna, [w:] Z. Zio!o, T. *l(zak (red.). Spo eczno-gospodarcze 

i przyrodnicze aspekty  adu przestrzennego, „Biuletyn Komitetu 

Przestrzennego Zagospodarowania Krajobrazu Polskiej Akade-

mii Nauk” (KPZK PAN), nr 205, Warszawa 2003, s. 111-126.
24 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-

waniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. nr 80, poz. 717).

25 Z. Pióro, Wspó czynnik ekologiczny w planowaniu przestrzen-

nym, [w:] Z. Pióro (red.), Przestrze$ i spo ecze$stwo. Z bada$ 

ekologii spo ecznej, Ksi')ka i Wiedza, Warszawa 1982, s. 360-

384.
26 Do zachowa" przestrzennych Z. Pióro (ibidem) zalicza: orga-

nizacj( przestrzeni, wybory, ruchliwo$% i prze)ycia przestrzen-

ne.
27 G. Gorzelak, Szkic o wymiarach  adu przestrzennego, [w:] 

Z.Zio!o, T.*l(zak (red.). Spo eczno-gospodarcze i przyrodnicze 

aspekty  adu przestrzennego, Biuletyn KPZK PAN, nr 205, War-

szawa 2003, s. 55-70.

bowych) w badanych gospodarstwach domowych 

wynosi 1,83. 

2. CHAOS W PRZESTRZENI 

I W *WIADOMO*CI

Bior'c pod uwag( sposób oraz jako$% zagospoda-

rowania przestrzeni, procesy w niej zachodz'ce oraz 
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strzennego, w którym do minimum ograniczone 

zostaj' pola konß iktów wynikaj'cych z procesów 

rozwojowych oraz powstaje harmonijnie skompo-

nowany krajobraz, przy zachowaniu jego lokalnej 

to)samo$ci kulturowej i $rodowiskowej28. W tym 

przypadku kryteria !adu sprowadzaj' si( do: 1) ogra-

niczania konß iktów oraz 2) utrzymania harmonii 

krajobrazowej. 

 ad przestrzenny jest zatem kategori' niezwy-

kle z!o)on', podczas gdy deweloperzy dostrzegaj' 
na ogó! tylko jeden z jego aspektów, a mianowicie 

estetyk( przestrzeni. Wi(kszo$% z nich chaos prze-

strzenny uto)samia z mieszaniem stylów, !'czeniem 

ze sob' ró)norodnej kolorystyki oraz elementów do 

siebie nie pasuj'cych. 

„(...) Chaos to Józefos!aw, gdzie obok bloków 

stoj' segmenty i zabudowa rozproszona. Ja na mo-

ich osiedlach zawsze robi( czerwone dachy, domy 

maj' podobne bry!y, wygl'daj' spokojnie, nie odci-

naj' si( zbytnio od otoczenia (...)” (fragment wywia-

du przeprowadzonego z w!a$cicielem jednej z bada-

nych Þ rm deweloperskich).

„(...) Chaos przestrzenny to Ksi')enice, gdzie 

ka)dy buduje, co chce i jak chce. Tak z reszt' jest 

w ca!ej Polsce. Pomimo istnienia pewnych norm, 

w praktyce buduje si( zupe!nie dowolnie, bez )adne-

go za!o)enia planistycznego, urbanistycznego (...)” 

(fragment wywiadu przeprowadzonego z prezesem 

jednej z badanych Þ rm deweloperskich) (il.11).

„(...) Chaos to mieszanka stylów. Nowe plany po-

winny $ci$lej okre$la% z jakich materia!ów mo)na 

budowa%, jak' kolorystyk( narzuci%. Powinno by% 
ujednolicenie. (...) W Polsce z racji tego, )e panuje 

dowolno$%, ludzie buduj' jak chc' – tak, )eby by!o 

inaczej ni) u s'siada (...)” (fragment wywiadu prze-

prowadzonego z v-ce prezesem jednej z badanych 

Þ rm deweloperskich). 

„(...) Chaos przestrzenny to t!ok, czyli inaczej 

nadmierna liczba domów / mieszka" w przeliczeniu 

na jednostk( powierzchni (...)” (fragment wywiadu 

przeprowadzonego z pe!nomocnikiem spo!ecznego 

komitetu budowy jednego z badanych osiedli).

„(...) Chaos przestrzenny jest wtedy, gdy kto$ 
w wiejskim krajobrazie buduje wie)owce, o !adzie 

przestrzennym natomiast mówimy wówczas, gdy 

domy pasuj' do otoczenia (...)” (fragment wywiadu 

przeprowadzonego z pomys!odawc' jednego z ba-

danych osiedli). 

Chaos przestrzenny jest niew'tpliwie skutkiem 

niedoskona!ego prawa oraz systemu planowania 

obowi'zuj'cego w Polsce i z!o)ono$ci grup intere-

sów, utrudniaj'cej opracowanie spójnej polityki za-

rz'dzania i rozwoju29. Brak dostatecznej kontroli nad 

procesami zachodz'cymi w przestrzeni powoduje, i) 
podmioty realizuj'ce inwestycje osiedlowe robi' to 

wedle w!asnego pomys!u. Maj'c na celu wygenero-

wanie jak najwi(kszego zysku, skupiaj' si( niemal 

wy!'cznie na stronie architektonicznej i estetycznej 

osiedla, pomijaj'c jego aspekt spo!eczny i funkcjo-

nalny. 

Spo$ród dwunastu przebadanych deweloperów30 

jedynie dwóch wykaza!o si( wi(ksz' $wiadomo$ci' 
zagadnie" zwi'zanych z urbanistyk' i projektowa-

niem terenów mieszkaniowych. Fakt ten nie dziwi 

z uwagi na przepisy prawa, które ka)demu zezwa-

laj' prowadzi% dzia!alno$% dewelopersk', bez ko-

nieczno$ci posiadania stosownych zezwole" i certy-

Þ katów. 

„(...) Jedyne certyÞ katy wydaje krajowa izba 

[Polskiego Zwi'zku Firm Deweloperskich], któ-

re odnawia si( co dwa lata. Taki certyÞ kat jest po-

trzebny, )eby by% bardziej wiarygodnym, a nie, )eby 

rozpocz'% dzia!alno$%. Zreszt', jednym z wymaga", 

)eby dosta% taki certyÞ kat jest dotychczasowy do-

robek, wi(c ma!e nowopowsta!e podmioty nie maj' 
raczej wi(kszych szans, )eby dosta% certyÞ kat, a ju) 
na pewno przy pierwszej inwestycji, a mali cz(sto 

powstaj' tylko dla jednej inwestycji (...)” (fragment 

wywiadu przeprowadzonego z cz!onkiem zarz'du 

Polskiego Zwi'zku Firm Deweloperskich).

Spo$ród dwunastu przebadanych podmiotów od-

powiedzialnych za realizacj( inwestycji osiedlo-

wych:

siedem to Þ rmy, które nie mia!y wcze$niej bezpo-

$redniego do$wiadczenia bran)y deweloperskiej, 

cz($% za$ wywodzi si( z bran)y remontowo-bu-

dowlanej; 

dwie Þ rmy deweloperskie dzia!aj' na rynku kil-

kana$cie lat, jedna inwestuje w budow( domów 

wy!'cznie w powiecie piaseczy"skim, druga na-

–

–

28 Deutsch-Polnisches Handbuch der Planungsbegriffe, Polsko-

niemiecki leksykon poj#& planistycznych, Die Deutsche Biblio-

thek-CIP-Einheitsaufnahme, Hannover-Warschau 2001.
29 I. Sagan, Miasto- scena konß iktów i wspó pracy, Wyd. Uni-

wersytetu Gda"skiego, Gda"sk 2000; W. P(ski, Zarz'dzania 

rozwojem zrównowa!onym miast, Arkady, Warszawa 1999.

30 Dwadzie$cia cztery (24) badane osiedla !'cznie zrealizowa!o 

trzynastu (13) inwestorów. Jeden z nich nie wyrazi! zgody na 

udzia! w wywiadzie, st'd w dalszych analizach uwzgl(dniono 

dwana$cie (12) podmiotów.
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tomiast na warszawskim Ursynowie i w gminie 

Piaseczno;

dla jednej z Þ rm deweloperskich osiedle jest dru-

g' tego typu inwestycj';
jeden inwestor to stowarzyszenie, które pó&niej 

przekszta!ci!o si( w spó!dzielni( budowlano-

mieszkaniow'; 
jeden inwestor to grupa kilkunastu osób Þ zycz-

nych, które podj(!y spo!eczn' inicjatyw( budowy 

osiedla.

Brak wiedzy oraz $wiadomo$ci odno$nie zasad 

prawid!owego kszta!towania $rodowiska mieszka-

niowego w$ród „kreatorów przestrzeni” niew't-
pliwie przyczynia si( do powstawania krajobrazu 

zdominowanego przez zespo!y zabudowy mieszka-

niowej, bez przestrzeni publicznych, bez o$rodków 

)ycia kulturalnego, bez sklepów oraz obiektów us!u-

gowych. Ten typowy obrazek z )ycia rozrastaj'cych 

si( podwarszawskich przedmie$% jest skutkiem do-

minuj'cej roli inwestorów, w tym deweloperów, 

oraz w!a$cicieli gruntów w kszta!towaniu przestrze-

ni. Zadanie gminy sprowadza si( cz(sto jedynie 

do sprawnego za!atwiania wszelkich formalno$ci 

niezb(dnych do przeprowadzenia inwestycji, przy 

czym sama gmina rzadko wyst(puje w roli inwesto-

ra. Odpowiedzi' na brak ca!o$ciowego i komplekso-

wego kszta!towania przestrzeni z my$l' o tworzeniu 

pe!nego $rodowiska mieszkalnego jest rozwój )y-

wio!owy, sprzyjaj'cy partykularnym interesom po-

szczególnych aktorów kszta!tuj'cych i u)ytkuj'cych 

przestrze".

WNIOSKI

Badania dowiod!y istnienia licznych przejawów 

chaosu przestrzennego, szczególnie w jego wymia-

rze funkcjonalnym. Im wi(ksze osiedle, tym wi(cej 

nowych mieszka"ców i ich samochodów, wi(kszy 

pobór zasobów naturalnych, wi(ksza emisja zanie-

czyszcze". Wszystkie te nast(pstwa z racji mono-

funkcyjnego charakteru zagospodarowania terenu 

oraz wyczerpywania si( rezerw rozwojowych gene-

ruj' liczne konß ikty oraz utrudnienia w codziennym 

funkcjonowaniu ca!ego regionu. Osiedla, które poja-

wiaj' si( na terenach oddalonych od dotychczasowe-

go zainwestowania jako pierwsze, stanowi' impuls 

dla kolejnych inwestorów, w tym indywidualnych, 

a co za tym idzie nap!ywu nowych mieszka"ców. 

–

–

–

W przypadku gmin podwarszawskich koniecznym 

staje si( równoczesne pokonanie kilku progów roz-

wojowych, takich jak niedorozwój infrastruktury 

drogowej, technicznej, z!e funkcjonowanie transpor-

tu kolejowego, dysproporcje w rozwoju us!ug w sto-

sunku do rozwoju funkcji mieszkaniowych. Dopóki 

to nie nast'pi, nale)y spodziewa% si( permanentnego 

chaosu funkcjonalnego, przejawiaj'cego si( na ró)-
nych p!aszczyznach. Osiedla w znacznym stopniu 

przyczyniaj' si( do jego nasilania, cho% nie s' jedy-

nymi inwestycjami za to odpowiedzialnymi.

Badania zwróci!y uwag( na to, i) oprócz manka-

mentów natury prawnej, najcz($ciej podkre$lanych 

w literaturze przedmiotu, równie istotn' przyczyn' 
chaosu przestrzennego jest powszechna postawa spo-

!eczna nastawiona na realizowanie partykularnych 

interesów przez grupy b'd& jednostki. Postawa ta 

wynika nie tyle z ogólnej komercjalizacji )ycia, ile 

z braku $wiadomo$ci d!ugofalowych rezultatów w!as-

nych dzia!a"31, czego dowiod!y wywiady z dewelo-

perami i przedstawicielami w!adz lokalnych. Nie bez 

znaczenia pozostaje równie) fakt braku podstawowej 

wiedzy i $wiadomo$ci w$ród wi(kszo$ci przebada-

nych osób w kwestii z!o)ono$ci zjawiska, jakim jest 

chaos przestrzenny. Bez dostatecznej wiedzy oraz 

$wiadomo$ci z zakresu racjonalnej urbanizacji w$ród 

wszystkich podmiotów zaanga)owanych w kszta!to-

wanie przestrzeni – zarówno tych z poziomu rz'do-

wego, jak i indywidualnego – trudno b(dzie zapano-

wa% nad dalszym chaotycznym zagospodarowywa-

niem przestrzeni, nie mówi'c ju) o naprawianiu ma-

terialnych i spo!ecznych skutków tego, co powsta!o 

w efekcie owego braku $wiadomo$ci. 
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HOUSING ESTATES OF WARSAW SUBURBAN ZONE – THE VOICE IN THE DISCUSSION OF THE 

CHAOTIC SPRAWL OF THE CITY

SUMMARY

This paper is a voice in a discussion about the form of the 

suburbs of Warsaw, the way they develop and conß icts they 

cause in rural areas. It presents selected results of a study on 

housing estates localized in rural areas, at a distance from War-

saw of one hour drive during peak hours. These conclusions are 

mostly based on interviews with developers and investors. 

The research demonstrated that there are many manifesta-

tions of spatial chaos, especially in its functional dimension. The 

larger the housing estate, the more new dwellers and their cars, 

more consumption of natural resources, increasing pollution. 

All these consequences because of the dominance of only one 

function in the land use and depletion of development reserves 

generate many conß icts and difÞ culties in daily functioning of 

the entire urban region. Housing estates away from build-up are-

as, which are often a pioneering investments, serve an additional 

stimulus to other investors, also individual, and other inhabi-

tants who would like to settle in such places. In case of munici-

palities of Warsaw suburban zone there is a need to overcome a 

few development barriers at the same time. Until this happens, 

a permanent functional chaos can be expected. Housing estates 

contribute to this situation but they are not the only kind of in-

vestments responsible for this. 

The study highlighted the fact that in addition to legal imper-

fections, mostly emphasized in the literature on the subject, a 

major cause of spatial chaos is widespread social attitude geared 

to realization of the particular interests of groups or individuals. 

This attitude is not so much from the overall commercialization 

of life, but from an absence of awareness of long-term results of 

their own activities32, as shown in interviews with developers 

and representatives of local authorities. Not without signiÞ -

cance is the lack of basic knowledge and awareness among the 

majority of people surveyed in terms of the complexity of the 

phenomenon that is the spatial disorder. Without sufÞ cient kno-

wledge and awareness about the rational urbanization among all 

actors involved in shaping the space – both from government 

and private level – it will be difÞ cult to continue to control furt-

her chaotic space development, not to mention the repairing the 

material and social consequences of what was the effect of this 

lack of awareness. 

Translation by the Author


