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PODWARSZAWSKIE OSIEDLA — GLOS W DYSKUSIJI
NAD CHAOTYCZNYM ROZROSTEM STOLICY

DOROTA MANTEY

Zarys tresci: Artykut powstat na podstawie wy-
branych materialow oraz badan przeprowadzonych
w ramach pracy doktorskiej pt. ,,Zywiotowo$¢ loka-
lizacji osiedli mieszkaniowych na terenach wiejskich
obszaru metropolitalnego Warszawy”, obronionej
w pazdzierniku 2009 r. na Wydziale Geografii i Stu-
diéw Regionalnych UW. Autorka przedstawia w nim
problem wplywu osiedli doméw jednorodzinnych,
realizowanych systemem deweloperskim badz spot-
dzielczym na terenach wiejskich wokol Warszawy,
na otaczajaca je przestrzen. Autorka ogranicza si¢ do
przyktadéw chaosu przestrzennego w jego wymiarze
funkcjonalnym oraz kompozycyjno-estetycznym (po-
mijajac kwesti¢ negatywnych skutkow spotecznych)
i poszukujac jednoczesnie przyczyn tego, co obser-
wujemy dzi§ w przestrzeni wokot duzych miast.

WPROWADZENIE

Niekontrolowane rozprzestrzenianie si¢ miast jest
dzi§ zjawiskiem powszechnym, znanym od co naj-
mniej XIX w. Jego wspdtczesna forma stata si¢ jednak
natyle niepokojaca, izw wielukrajach juznapoczatku
XX stulecia uznane zostato za spotecznie szkodliwe.
W Stanach Zjednoczonych zjawisko urban sprawl,
czyli rozlewanie si¢ obszarow zurbanizowanych na
tereny otwarte, zdominowato zycie ich mieszkan-
cOw 1 z racji niepozadanych efektow uznane zosta-
o za problem rangi narodowej'. Warszawa rowniez
doswiadcza zjawiska rozrostu przestrzennego tkanki
miejskiej, cho¢ w poréwnaniu z miastami Europy

Zachodniej czy Stanéw Zjednoczonych, gdzie pro-
ces ten zaczal si¢ juz w pierwszej polowie XX w.,
nasilito si¢ ono w zasadzie w latach 90. ubiegtego
stulecia, dopiero po zmianie ustroju. Symptomy eks-
pansji przestrzennej stolicy, takie jak chociazby zja-
wisko ,,drugich doméw’?, mogli$my jednak obser-
wowac znacznie wczesniej. W Stanach Zjednoczo-
nych rozrost miast odbywa si¢ kosztem niezabudo-
wanych peryferii i terenéw otwartych, w Europie na-
tomiast kosztem tradycyjnie uksztaltowanej, zwartej
tkanki miejskiej. Na Zachodzie ekspansja miast ma
przede wszystkim zwigzek z dominacja samochodu
prywatnego jako podstawowego srodka transportu,
z duza mobilnos$cia spoteczenstwa, szczegdlnie ame-
rykanskiego, a takze z rozwojem infrastruktury dro-
gowej, ktora wyprzedza zagospodarowywanie ko-
lejnych terenéw. W Stanach Zjednoczonych jest to
m.in. skutek przeforsowania w 1956 r. przez Ame-
rican Road Builders Association w amerykanskim
Kongresie ustawy o budowie sieci autostrad, ktorej
koszty miaty zosta¢ pokryte w 90% przez panstwo.
Pomimo tych i innych réznic w przebiegu oraz ge-
nezie zjawiska urban sprawl, jego konsekwencje
dla Warszawy naleza do rownie negatywnych, tym
bardziej, iz obecnie zjawisko to nie podlega w Pol-
sce dostatecznej kontroli prawno-instytucjonalnej.
W efekcie Warszawa, ktora zalicza si¢ do miast
opartych na transporcie samochodowym, ,,rozlewa
si¢” we wszystkich kierunkach, wzdluz wszystkich
tras wylotowych z miasta. Rozrost ten rodzi chaos
przestrzenny w jego czterech wymiarach: funkcjo-

'R. Beck, L. Kolankiewicz, S.A. Camarota, Quitsmarting 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, Geograficzno-spoleczne problemy zjawiska
. drugich domow”, Wydzial Geografii i Studiéw Regionalnych,
Uniwersytet Warszawski, Warszawa 1994.
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nalnym, spolecznym, ekologicznym i kompozycyj-
no-estetycznym.

Zmiany zachodzace w strefie podmiejskiej War-
szawy maja kilka podstawowych cech. Naleza do
nich: ciagta obudowa istniejacych drég, rozpraszanie
zabudowy, parcelacje na cele budowlane o przypad-
kowych granicach i wielkosci, bez zwigzku z otocze-
niem, bez uzbrojenia technicznego, utwardzonych
drog i nawiazania do uktadu transportu zbiorowego,
bez rezerw terenowych dla urzadzen ustugowych
czy miejsc pracy, nierzadko na terenach od lat rezer-
wowanych pod niezbedne drogi i urzadzenia pub-
liczne, a takze na obszarach podlegajacych ochronie
ze wzgledoéw przyrodniczych®. W rezultacie zamiast
o rozwoju strefy podmiejskiej Warszawy mozemy
jedynie mowic o jej rozszerzaniu i rozroscie. Roz-
woj bowiem to zachodzace procesy przeobrazen
z form prostych w bardziej ztozone i doskonalsze.
Rozw¢j identyfikowa¢ mozna z postgpem (jesli
efekt przeobrazen zyskuje ocen¢ pozytywna) oraz
sukcesywnym podnoszeniem jakosci zagospoda-
rowania, a efekty rozwojowe osiagamy zazwyczaj
przez dziatania inwestycyjne. Na rozwoj sktadajq si¢
pojedyncze kompleksowe operacje, tworzace nowa
jakos¢, korzystna z punktu widzenia uzytkownika,
rozrost (wzrost) zas to powielanie monofunkcyjnych
form zagospodarowania, wynikajace z przyjecia ilo-
$ci jako wartosci nadrzednej®.

Niniejszy tekst jest w pewnym sensie kontynua-
cja tematyki podjetej przez J.M. Chmielewskiego
1 A. Majewska w artykule Procesy urbanizacyjne na
gruntach rolnych w strefie podmiejskiej Warszawy,
opublikowanym w jednym z numeréw ,Kwartal-
nika Architektury i Urbanistyki” z 2009 roku’. Jest
gltosem w dyskusji nad ksztaltem podwarszawskich
przedmies¢ — ich aktualnej formy, a w zasadzie jej
braku, oraz konfliktow, jakie rodzi ekspansja funkcji
mieszkaniowych na tereny dotychczas uzytkowa-

ne rolniczo. J.M. Chmielewski i A. Majewska do-
konuja przegladu najwazniejszych procesow, jakie
zaszty wokol Warszawy od drugiej potowy XIX w.
(trzy reformy rolne, wojny oraz przemiany politycz-
no-ustrojowe), niniejszy artykut za§ skupia si¢ wy-
lacznie na procesach suburbanizacji zachodzacych
wspoltczesnie na terenach otwartych wokét stolicy.
Przedstawiono w nim wybrane wyniki badan nad
osiedlami domow jednorodzinnych®, zlokalizowany-
mi na terenach wiejskich, w odleglosci od central-
nych dzielnic Warszawy minimum jednej godziny
jazdy samochodem w tzw. godzinach szczytu (od-
legtosci mierzone czasem dojazdu podawali sami
mieszkancy badanych osiedli, zaznaczajac przy tym,
iz s one bardzo przyblizone, za kazdym razem jed-
nak podréz samochodem do i z pracy trwa ponad
godzing, a w niektérych przypadkach nawet dwie).
Dalsza czg$¢ artykutu powstala w oparciu o wy-
wiady z deweloperami i inwestorami tychze osiedli
oraz materialy zebrane w trakcie badan terenowych.
Wsrdd ilustracji dotaczonych do artykutu znajduja
si¢ zdjecia oraz plan osiedla, zaczerpnigte ze stron
internetowych firm deweloperskich’.

1. OSIEDLE JAKO TRWALY ELEMENT
PRZESTRZENI: ASPEKTY FUNKCJONALNE
I KOMPOZYCYINO-ESTETYCZNE

Dzigki nowym kreatorom przestrzeni — dewelope-
rom, ktérzy pojawili si¢ w Polsce wraz ze zmiana
ustroju i od tamtej pory systematycznie umacniaja
swoja pozycje na rynku mieszkaniowym, wciaz ros-
nie liczba matych osiedli lub zespotéw domow jed-
norodzinnych, tworzacych wylewajace si¢ z granic
miasta strefy zabudowy, czesto przypadkowo loko-
wane, zle obstluzone komunikacyjnie, nie stanowia-
ce wyraznie zorganizowanych struktur®. Z uwagi
na licznie wystgpujace wokdt Warszawy lokaliza-

3 A. Jedraszko, Ostrzezenie czy wzor do nasladowania?, ,,Ur-
banista” nr 5 (29) s. 33-35 oraz Nr 6 (30) s. 27-28, Warszawa,
maj-czerwiec 2005.

4J.M. Chmielewski, Teoria urbanistyki w projektowaniu i plano-
waniu miast, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej,
Warszawa 2001; B. Bankowska, Problem suburbanizacji a sy-
stemy wartosci w projektowaniu urbanistycznym, [w:] P.Lorens
(red.), Problem suburbanizacji, Biblioteka Urbanisty 7, ,,Urba-
nista”, Warszawa, 2005, s. 45-51.

5 JM. Chmieclewski, A.Majewska, Procesy urbanizacyjne na
gruntach rolnych w strefie podmiejskiej Warszawy, ,,Kwartalnik
Architektury i Urbanistyki”, T. LIV: 2009, z. 1, s. 22-38.

¢ Na calos¢ badania sktada si¢ sondaz z mieszkancami 24 pod-
warszawskich osiedli, 12 wywiadéw z deweloperami i inwesto-
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rami tychze osiedli, 12 wywiadow z soltysami wsi, na terenie
ktérych zlokalizowano badane osiedla oraz 9 wywiadow z woj-
tami i burmistrzami gmin podwarszawskich.

7 Autorka drogg telefoniczng uzyskata zgode osob posiadajacych
prawa autorskie do tych materialdw na ich opublikowanie w ar-
tykule, za co sktada serdeczne podzigkowania.

8 D. Kochanowska, M. Kochanowski, Wspdiczesne problemy
zagospodarowania przestrzennego duzych miast i aglomeracji
miejskich w Polsce, [w:] P. Korcelli (red.), Aglomeracje miejskie
w procesie transformacji: V, Zeszyty Instytutu Geografii i Prze-
strzennego zagospodarowania Polskiej Akademii Nauk (IGiPZ
PAN), 1997, nr 45, s. 23-40.



cje wyspowe na terenach otwartych (leapfrogging),
poza strefa zwartej zabudowy, méwimy o zjawisku
rozpraszania si¢ funkcji mieszkaniowych. Proces ten
w strefie podmiejskiej Warszawy mozna przedsta-
wi¢ jako cykl trzech sukcesywnie rozwijajacych sig¢
faz.

Pierwsza faza zwiazana jest z wylaczaniem grun-
téw rolnych spod produkcji rolnej oraz powstawa-
niem na gruntach rolnych, przy wykorzystaniu luk
prawnych, pojedynczych budynkéw nie zwigzanych
z gospodarka rolng (tzw. siedlisk)’.

Druga faza to silna tendencja do obudowywania
drég zaréwno zabudowa mieszkaniowa, jak 1 nie-
mieszkaniowa. Nie sa to jednak drogi powstate w wy-
niku parcelacji terenéw celem ich zabudowy, ale dro-
gi istniejace — ponadgminne, gminne lub dojazdy do
areatow rolnych!®. Drogi te sg czesto zbyt waskie, aby
mogty na nich swobodnie ming¢ si¢ dwa samochody
bez koniecznosci zjezdzania na pobocze (il. 1).

Faza trzecia nastgpuje wowczas, gdy rozpoczyna
si¢ proces budowy nowych drog dojazdowych do
powstajacych zespotéw zabudowy. Sa to przewaz-
nie drogi wewngtrzne, prywatne, biegnace wzdhuz
dziatow whasnosciowych!!. Badane osiedla mieszka-
niowe wpisuja si¢ w drugg i trzecia faze¢ tego proce-
su (il. 2, 3).

Podwarszawskie osiedla to w przewazajacej licz-
bie osiedla mate. Deweloperzy najczesciej lokuja je
bezposrednio przy drodze dojazdowej, projektujac
jedynie przebieg gtownej drogi osiedlowej oraz do-
jazdy do posesji. Uktad takich osiedli mozna okresli¢
jako zgeometryzowany. Ich osig jest zazwyczaj jedna
lub kilka réwnolegtych ulic, wzdhuz ktérych zlokali-
zowane sa budynki mieszkalne. Od gtéwnych drog
osiedlowych czgsto odchodza prostopadle ,.Slepe”
uliczki dojazdowe do drugiej linii zabudowy (il. 4).
Zdarzaja si¢ tez osiedla zamknigte, do ktorych naleza

° Luka prawna polega na tym, iz Ustawa z 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22003
r. nr 80, poz.717), umozliwiajac zabudowe zagrodowa w sytua-
¢ji, gdy w gminie nie ma obowiazujacego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, a obok sg dzialki niezabudowane i nie
mozna ustali¢ parametrow dla nowego domu ze wzglgdu na brak
tzw. ,,dobrego sasiedztwa”, nie chroni przed wybudowaniem
na terenie gospodarstwa rolnego przekraczajacego srednia po-
wierzchnig¢ takich gospodarstw w gminie budynku mieszkalne-
go, ktéry z prowadzeniem produkcji rolnej de facto nie ma nic
wspdlnego.

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

' JM. Chmielewski, Problemy..., op.cit.

1. Jedyna droga dojazdowa do trzech osiedli w Loziskach bez
mozliwosci jej poszerzenia — sytuacja w 2008 roku,
fot.: D. Mantey
1. The only access road lading to three housing estates in
Loziska with no possibility of widening it — situation in 2008,
photo: D. Mantey

2. Osiedla mieszkaniowe w Ustanowie zlokalizowane przy
istniejacych drogach dojazdowych
(kolorem czerwonym oznaczono istniejace drogi, a na zielono
obwieziono osiedla), zrodto: www.earth.google.com
2. Housing estates in Ustanow (green) localized beside the
existing access roads (red), source: www.earth.google.com

3. Osiedle w Lesznowoli rozciagajace si¢ wzdtuz istniejacej
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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4. Uktady zgeometryzowane osiedli Kozodawski Sad (na czer-
wono) oraz Stary Sad (na zielono), zrédto: 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 Wiadystawowie, do ktorego naleza dziatki z
oddzielnym wjazdem zakreslone), opracowanie D. Mantey na
podstawie planu osiedla Kwiatowa Polana, wykonanego przez

Biuro projektowe REG-MAR, Marek Regulski w Piasecznie
5. Housing estate in Wtadystawdw 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

dzialki fizycznie odseparowane od reszty osiedla, po-
siadajace oddzielny dojazd do poses;ji (il. 5).
Wieksza swoboda w projektowaniu uktadu osied-
la oraz wytyczaniu przebiegu ulic istnieje tylko
w przypadku duzych osiedli. Przykladem jest osied-
le Villa Czarny Las, ktérego skala umozliwita wy-
dzielenie kilku jego czesci oraz stworzenie w sposob

przemyslany interesujacego uktadu uliczek osiedlo-
wych (il. 6).

Jeszcze w drugiej potowie lat 90-tych XX w. po-
wstawaly stosunkowo duze domy ($rednio 300-400
m?, incydentalnie 500-600 m?) na duzych dziatkach
(1000-3000 m? lub wigcej) jako przejaw rekompen-
saty za dziesigciolecia przymusowych ograniczen
mieszkaniowych. Wraz z koncem sukcesu gospo-
darczego lat 90. XX w.!'? oraz wzrostem cen ziemi,
materialow budowlanych, eksploatacji, nastapita po-
laryzacja potrzeb mieszkaniowych®. Z jednej stro-
ny pozostaly stosunkowo duze dziatki i zabudowa
wolnostojaca w osiedlach parcelowanych w okresie
miedzywojennym i powojennym, jak np. Zalesie
Gorne, Zalesie Dolne, Konstancin-Jeziorna (dziatki
3000-4500 m?, najczgsciej zalesione) oraz w poblizu
obszaréw cennych przyrodniczo (m.in. dzigki prze-
pisom prawnym regulujacym minimalne wielko$ci
dzialek na tego typu terenach), z drugiej strony ra-
chunek ekonomiczny zmusit wigkszos¢ nowoosied-
lajacych si¢ mieszkancéw do znacznego ogranicze-
nia powierzchni zarowno dziatki, jak i domu'.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w sktad
mniejszych osiedli wchodzg niemal wytacznie domy
jednorodzinne, wigksze natomiast sa juz nieco bar-
dziej zrdznicowane. Obok blizniakéw (domy pota-
czone po dwa szczytowymi $cianami) deweloperzy
zaczynaja wprowadzaé rowniez stosunkowo in-
tensywna zabudowe — tzw. szeregowce, sktadajace
si¢ najczesciej z czterech segmentow potaczonych
bocznymi $cianami (il. 7, 8).

Powierzchnia dziatek jest zroznicowana w zalez-
nosci od rodzaju zabudowy. W przypadku wolno-
stojacych domoéw jednorodzinnych spotykamy trzy
srednie wielko$ci dziatek: 1500 m?, 1000-1100 m?
oraz 900 m’. Dla zabudowy blizniaczej powierzch-
nie dziatek najczesciej wahaja si¢ od 600 do 800 m?,
za$ szeregowej — od 450 do 600 m?. W poréwnaniu
z potowa lat 90-tych spadta znaczaco powierzchnia
uzytkowa doméw. Obecnie najczgsciej zawiera si¢
ona w przedziale 100-140 m? dla mniejszych i 150-
200 m? dla wigkszych doméw jednorodzinnych wol-
nostojacych, 120-140 m? dla blizniakéw oraz 110-
130 m? dla szeregowcow.

12 Sukces gospodarczy w zasadzie okazal si¢ bardziej zjawi-
skiem socjotechnicznym niz realnym. Po zmianie ustroju oraz
polityki gospodarczej panstwa szereg nowych mozliwosci, jakie
dato udostepnienie ziemi w celach inwestycyjnych, powrét do
swobodnej gry rynkowej, rozwoj przedsigbiorczosci, postrzega-
ne byty jako oznaki sukcesu gospodarczego.
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13 K. Gruszecka, Poludniowy obszar metropolitalny Warszawy.
Ocena skutkow trendow suburbanizacyjnych w latach 1991-
2005, [w:] P. Lorens (red.), Problem suburbanizacji, Biblioteka
Urbanisty 7, Warszawa 2005, s. 157-162.

4 K. Gruszecka, op.cit.



Wszystkie przebadane osiedla zlokalizowane sa
poza zwartg zabudowa wsi, najczesciej na terenach
otwartych, w sasiedztwie obszarow atrakcyjnych
przyrodniczo. Wptywa to na dezintegracj¢ uktadow
przestrzennych wsi, ktore traca swoja dotychczaso-
wa spojnos¢, zwartos¢, a przez to tozsamos¢. W nie-
ktorych przypadkach mozna mowi¢ wrecz o margi-
nalizacji rdzennej wsi's. Swiadome izolowanie prze-
strzenne osiedli mieszkaniowych dla przedstawicieli
klasy $redniej jest jednoczesnie jedng z przyczyn
czesto poruszanej dzi$ kwestii braku relacji spotecz-
nych pomigdzy starymi a nowymi mieszkancami.

W strefie podmiejskiej Warszawy czgsto buduje
si¢ obok siebie osiedla o zupelie innej architektu-
rze 1 kolorystyce domdw, nie stosujac zadnego ele-
mentu zaznaczajacego odrgbnos¢ planistyczng oby-
dwu przestrzeni i wywotujac tym samym negatywne
wrazenia estetyczne (il. 9a, b, ¢).

Poniewaz w strefie podmiejskiej przewazaja
osiedla niewielkie, w konsekwencji dochodzi do
zjawiska fragmentacji krajobrazu, czyli efektu ,,roz-
drobnienia”. Z uwagi na to, iz zjawisko to pozostaje
niekontrolowane i czesto nie podlega zadnym regu-
lacjom, mozemy uznaé, iz proces ,,komponowania”
krajobrazu strefy podmiejskiej przebiega w sposéb
catkowicie zywiotowy. Powstajace spontanicznie
struktury zagospodarowania degraduja walory kra-
jobrazowe!'®. W Polsce, jak dotad, nie ma zapotrze-
bowania na koordynowanie krajobrazu, ktdre polega
na rzeczywistym komponowaniu lub korygowaniu
niezwykle roznorodnych elementdw przestrzen-
nych, ogladanych panoramicznie w postaci szybko
nastgpujacych po sobie sekwencji widokowych'”.
Niezwykle istotnym elementem scalajacym rdzno-
rodne zespoly zabudowy jest zielen, ktora moze sta-
nowi¢ naturalne granice pomigdzy komponowanymi
sekwencjami, a ktora budowniczowie osiedli wyko-
rzystuja stosunkowo rzadko (il.10).

Nowy krajobraz terenu zurbanizowanego po-
wstajacego wokot aglomeracji pozbawiony jest cze-
sto jakiegokolwiek charakteru, tak miejskiego, jak
i wiejskiego. Powstajacy krajobraz jest przestrzenia
homogeniczng, bez akcentow kompozycyjnych, za-

S A. Zimnicka, L. Czernik, Ksztaltowanie przestrzeni wsi pod-
miejskiej. Raport z badan obszaru oddzialywania miasta Szcze-
cin, Hogben, Szczecin 2007, s. 117.

16 J.M. Chmielewski, Dezurbanizacja niweczy lad przestrzenny,
~Kwartalnik Architektury i Urbanistyki”, T. XLVIL: 2002, , z.
3, s. 243-250.

17 B. Szmidt, Lad przestrzeni, Panstwowy Instytut Wydawniczy,
Warszawa 1981, s. 153.

6. Uktad urbanistyczny osiedla Villa Czarny Las, fot.:
D.Mantey, mapa osiedla jest wlasnoscig sotectwa Czarny Las, a
wykonat ja zespot pod kierunkiem p. sottys E. Bloniskiej
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. Blonska

7. Przyktad zabudowy blizniaczej na osiedlu w Ksigzenicach
— sytuacja w 2008 roku, fot.: D. Mantey
7. Example of semi-detached house in Ksiazenice housing
estate — situation in 2008, photo: D. Mantey

|

8. Przyktad 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
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9a, b, c. Sasiadujace ze soba dwa osiedla w Loziskach utrzy-
mane w zupelnie innym stylu architektonicznym i kolorystyce
— sytuacja w 2008 roku, fot.: D. Mantey
9a, b, c. Adjacent two housing estates in Loziska maintained in
a completely different architectural style and colors — situation
in 2008, photo: D. Mantey

mkni¢¢ widokowych, wyraznie zarysowanych punk-
tow centralnych'®. Wynika to przede wszystkim
z faktu, iz deweloperzy kupuja na ogdt stosunkowo
niewielkie dziatki, a osiedle projektuja w taki spo-
sob, aby przyniosto ono jak najwigksze zyski. Sytua-
cj¢ pogarsza skomplikowana sytuacja wtasnosciowa

oraz duze rozdrobnienie dziatek, co utrudnia zakup
wigkszych fragmentow terenu, na ktérych mozna by
zrealizowac duza inwestycje.

»(...) Plany sa wymuszone czynnikami wtlas-
nosciowymi, bo skoro na jakim$ terenie dominuje
szachownica pol, to nie da si¢ tam przeprowadzic¢
sensownej inwestycji. U nas najwigkszy problem to
kwestia wlasnosci terendw oraz zte prawodawstwo'.
Wizja rozwoju Warszawy to po horyzont jednakowy
chaos (...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego
z architektem, cztonkiem Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich, wspdtwlascicielem jednej z bada-
nych firm deweloperskich).

Sposrod dwudziestu czterech osiedli objetych ba-
daniem tylko cztery mozna juz uzna¢ za stosunkowo
duze, a jedno ma sta¢ si¢ takie w blizej nieokreslo-
nej przysztosci. Duze osiedla powstaja wowczas,
gdy deweloper ma, badz mial, dostgp do duzych
obszarowo terendw po bylych Panstwowych Go-
spodarstwach Rolnych (tzw. PGR-ach), spotdziel-
niach produkcyjnych lub nalezacych do instytucji
panstwowych, albo tez sa one na tyle oddalone od
Warszawy, ze mozna bez wigkszych przeszkod sku-
powaé pojedyncze dziatki od prywatnych rolnikow
1 faczy¢ je w wigksza catos¢. Im blizej] Warszawy,
tym bardziej ograniczony dostep do wolnych dzia-
ek pod zabudowe oraz mniej chetnych do ich sprze-
dania. W efekcie na przedmiesciach stolicy roi si¢
od mikroinwestycji, ktérych nie sposéb koordyno-
wac. Efekt braku koordynacji, czyli zywiotlowosci,
jest wynikiem przewagi inwestycji prowadzonych
w matej skali, bez jakiejkolwiek ingerencji stron nie-
zaangazowanych bezposrednio w budoweg osiedla®.
Jesli za strony bezposrednio zaangazowane w budo-
we osiedla uznac jego przysztych mieszkancow oraz
dewelopera, to efekt zywiotowosci jest wynikiem
braku ingerencji przede wszystkim wtadz lokalnych,
ale takze organizacji pozarzadowych, r6znego rodza-
ju stowarzyszen, w tym ekologéw itp. W przypadku
duzych inwestycji tatwiej o nawiazanie wspolpracy
z gming, wspdlne finansowanie okreslonych elemen-
tow zagospodarowania przestrzennego oraz pomoc
w realizacji celow spolecznych. Duzym inwesty-

18 R. Masztalski, K. Balcerek, Kierunki aktywizacji przedmiesé
miast polskich na przykladzie Wroclawia, [w:] Kierunki transfor-
macji polskich miast u progu wstqpienia do Unii Europejskiej,
Wyd. PS, Szczecin 2001, s. 162-170; za: A. Kozan, K. Balcerek,
Préba sformutowania metod badania zjawiska urban sprawl na
przykladzie aglomeracji wroctawskiej, [w:] E. Baginski (red.),
Sie¢ osadnicza jako przedmiot badan, Oficyna Wydawnicza Po-
litechniki Wroctawskiej, Wroctaw 2006, s. 25-43.
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19 Zte prawodawstwo nalezy w tej wypowiedzi odnie$¢ do kwe-
stii scalania gruntow. Pomimo mozliwosci, jakie w tym zakresie
daje prawo, rzadko si¢ z niego korzysta.

2H. Brodsky, Land Development and The Expanding City, An-
nals of the Association of American Geographers, Volume 63,
Number 2, 1973, s. 159-166.



cjom zdecydowanie czgsciej ,,przygladaja si¢” eko-
lodzy, czy stowarzyszenia, ktore dziataja na rzecz
dobra wspdlnego.

»(-..) Wojt gminy zobowiazal si¢ w najblizszej
przysztosci wyla¢ fragment drogi asfaltem, tak, aby
przynajmniej z jednej strony byt tutaj dojazd droga
utwardzong. My w ramach dobrej wspotpracy zobo-
wiazaliSmy si¢ przekazaé droge osiedlowg gminie,
przez co osiedle nie bedzie moglo by¢ ogrodzone,
a droga bedzie mogta by¢ powszechnie uzytkowa-
na przez wszystkich. (...) Poza tym wladze gminy
wybudowaly w Radziejowicach nowoczesng duza
szkol¢ z basenem (nawet za duza, jak na aktualne
potrzeby) m.in. z myslg o dzieciach, ktore zamiesz-
kaja na osiedlu w Kamionce (...)” (fragment wy-
wiadu przeprowadzonego z pomystodawca osiedla
w Kamionce, gm. Radziejowice).

Deweloperzy budujacy duze osiedla czgsto mysla
tez o umozliwieniu ich mieszkancom zaspokajania
potrzeb innych, niz mieszkaniowe. Wigkszy teren
daje bowiem wigksze mozliwosci przeznaczenia
jego fragmentu na cele publiczne.

,»(...) Docelowo osiedle ma si¢ sktadaé z trzech
czescei. Pierwsza z nich liczy obecnie okolo siedem-
dziesigciu domdéw zasiedlonych, na drugiej rozpo-
czeto juz budowe dziesigciu domdw, a najwicksza
nowoplanowana czgs¢ przewidziana jest na ponad
czterysta rodzin. Chcemy réwniez na terenie osiedla
wybudowa¢ kosciol, centrum handlowe, korty, ba-
sen, klub. Na razie rozpoczgliSmy od budowy mini
centrum handlowego (...)” (fragment wywiadu prze-
prowadzonego z prezesem firmy realizujacej jedno
z badanych osiedli).

»(...) Na osiedlu znajduje si¢ boisko, plac zabaw
dla dzieci, dzigki ktéorym ludzie si¢ integruja, rozwi-
jaja swoja osobowos¢. Wkrotce bedzie tu tez obiekt
ustugowo-handlowy (...)” (fragment wywiadu z pre-
zesem spotdzielni budowlano-mieszkaniowe;j, reali-
zujacej jedno z podwarszawskich osiedli).

Tereny wokot Warszawy, a szczeg6lnie te bar-
dziej oddalone, uporzadkowane sa nie wedtug kryte-
riow funkcjonalnych, ale raczej standardéw zabudo-
wy, wynikajacych z potrzeb i zamoznosci mieszkan-
cow?!. Tworza je zespoly zabudowy mieszkaniowej
nie powigzane ze sobg chociazby infrastruktura dro-
gowg 1 nie tworzace spojnej catosci. Wada nowopo-
wstajacych obszaréw mieszkaniowych jest czesto
ograniczanie si¢ do samej zabudowy mieszkaniowe;j,
bez troski o tworzenie petnego srodowiska mieszkal-

10. Przyktad osiedla, ktére z powodu braku naturalnych granic
,.kloci si¢” z otoczeniem, fot.: J.Ebert, zrédto: www.dworekpol-
ski.pl
10. An example of the housing estate, which in the absence of
natural boundaries doesn’t fit the environment, photo : J.Ebert,
source: www.dworekpolski.pl

11. Przyklad zasad panujacych na osiedlu Ksiazenice, gdzie
fragment drogi przylegajacy do posesji mozna samemu wyto-
zy¢ kostka w sposob zupetnie dowolny, zdjgcie wykonano w

2006 r., fot.: D. Mantey
11. An example of the rules prevailing in the Ksiazenice 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
utozsamiany z petlnym i kompleksowym kreowa-
niem przestrzeni, zar6wno w sferze architektonicz-
nej, funkcjonalnej jak 1 spotecznej, a jedynie z dzia-
falnoscia, ktdra ma przynies¢ zyski inwestorom.
,»(-..) Po to si¢ buduje osiedle, zeby na nim zaro-
bi¢. Przestrzen musi wigc by¢ traktowana instrumen-
talnie (...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego
z prezesem jednej z badanych firm deweloperskich).
,»(...) Teren kupuje si¢ po to, aby go w calosci za-
gospodarowac, a nie omija¢ atrakcyjne przyrodniczo
fragmenty. Nawet jesli na osiedlu przewidziany jest
teren rekreacyjny, to i tak ludzie beda musieli za to
zaptaci¢ (...)” (fragment wywiadu przeprowadzone-

21 K. Gruszecka, op.cit.

41



go z prezesem jednej z badanych firm deweloper-
skich).

Deweloperzy w swych ofertach eksponuja potoze-
nie osiedla, walory przyrodnicze okolicy oraz walo-
ry estetyczne doméw, pomijaja zas aspekt funkcjo-
nalny, infrastrukturalny oraz spoteczny tworzonych
w ten sposob zespotow zabudowy. Inwestorom zale-
zy przede wszystkim na zamoznych klientach, dlate-
go unikaja mieszania funkcji oraz grup spolecznych.
Mali deweloperzy czgsto stosuja dodatkowa selek-
cj¢ potencjalnych klientow, ktdrzy sg zainteresowa-
ni osiedlem. Nie sprzedaja doméw osobom, ktore
ich zdaniem nie pasuja do pozostatych mieszkancow
badz tym, ktérzy mogliby by¢ z jakiego$ wzgledu
zrodtem konfliktéw. Ingerujac w sktad spoteczny
osiedla, poteguja efekt homogenicznosci ze wszyst-
kimi jej negatywnymi konsekwencjami, takimi jak
chociazby zjawisko izolacji spotecznej, ocenianej
negatywnie ze wzgledu na nieche¢ do nawigzywania
relacji z przedstawicielami innych warstw spotecz-
nych, czy poglebianie si¢ szeroko rozumianej obo-
jetnosci spotecznej. Podwarszawskie suburbia prze-
ksztatcaja si¢ powoli w ,,0azy spokoju”, ale tylko dla
bogatych i wyksztalconych.

»(...) Selekcja byla i jest. Nie sprzedawatem do-
méw emerytom przez pierwsze dwa lata, a obecnie
sprzedaje¢ tym, ktorzy mi si¢ podobaja, ktérych po-
lubi¢ (...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego
z prezesem jednej z badanych firm deweloperskich).

»(--.) Selekcja byta naturalna. Gdyby przyszedt
kto$ z grubym zlotym tancuchem, to prawdopodob-
nie ustyszatby ode mnie o wiele wyzsza cen¢ (nawet
dwukrotnie wyzsza) niz inni zainteresowani (...)”
(fragment wywiadu przeprowadzonego ze wspol-
wlascicielem jednej z badanych firm deweloper-
skich).

Wiekszos¢ deweloperow dba niemal wylacznie
o standard oraz jakos¢ budynkoéw. Jedynie nieliczne
osiedla moga pochwali¢ si¢ zadowalajacg infrastruk-
tura drogowa oraz techniczng. Niedoinwestowanie
infrastrukturalne wynika z faktu, iz grunty okazyjne
to w momencie ich zakupu najczesciej ziemia rolna,
nie przygotowana do tego typu inwestycji. W rezul-
tacie konieczno$¢ doprowadzenia badz wykonania
niezbednej infrastruktury staje si¢ dla inwestoréw
nie lada przedsiewzigciem. Zdarzaja si¢ tacy de-
weloperzy, ktorzy swoim mieszkancom z réznych
wzgledow zapewniajq jedynie niezb¢dne minimum,
czyli prad, studnig¢ oraz przydomowe szambo.

»(...) Osiedle jest strzalem w dziesiatkg ze wzgle-
du na walory przyrodnicze oraz stosunkowo nieduza
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odlegtos¢ od Warszawy. Powaznym problemem, jaki
nalezato pokonaé, byt brak infrastruktury. Koszto-
wato to nas sporo czasu. Odlegtosci, z jakich mozna
bylo t¢ infrastrukture doprowadzi¢ nie byly duze, ale
za to formalnosci wregcz nie do przejscia (...)” (frag-
ment wywiadu przeprowadzonego ze wspotwlasci-
cielem jednej z badanych firm deweloperskich).

Deweloperzy czgsto podkreslali, ze dla mieszkan-
cow osiedle byto swiadomym wyborem. Pomimo
licznych niedogodnosci zwigzanych z sama lokaliza-
cja, ludzie ci uznali ofert¢ dewelopera za wystarcza-
jaco atrakcyjna, aby z niej skorzysta¢. Dla jednych
czynnikiem istotnym w przypadku wyboru osiedla
bylta dobra droga dojazdowa, dla innych petna infra-
struktura techniczna badz dostepnos¢ komunikacyj-
na, a dla jeszcze innych wylacznie cicha i spokojna
okolica.

»(...) Wybor osiedla byt dla jego mieszkancow
dojrzala decyzja. Wiedzieli, co to za miejsce, jakie
niedogodnosci i ucigzliwosci moga tu zastaé, a po-
mimo to zdecydowali si¢ tu zamieszka¢. Przeciez
wiedzieli, co i gdzie kupuja. Podam przyktad dwdch
mieszkancéw, ktérzy musieli wyprowadzi¢ si¢ (je-
den do innego miasta, drugi za granic¢). Po jakims
czasie obydwaj wrdcili, cho¢ wczesniej tego nie pla-
nowali. Gdyby nie byli w pelni zadowoleni z osied-
la, to wyjezdzajac z pewnoscia sprzedaliby swoje
domy. Inny przyktad to osoby, ktére zamieszkaly na
osiedlu, a nastgpnie $ciagnety tu swoich znajomych
(...)” (fragment wywiadu przeprowadzonego z pre-
zesem jednej z badanych firm deweloperskich).

»(-..) Droga, przy ktorej potozone jest osiedle,
nie kursuje zaden autobus komunikacji publicznej
i mieszkancy sga z tego bardzo zadowoleni. Jesli
chodzi o korki, to obecnie sa wszedzie. Zadna aglo-
meracja nie ma dostatecznie dobrego rozwigzania
w tym wzgledzie (...)” (fragment wywiadu przepro-
wadzonego z petnomocnikiem spotecznego komite-
tu budowy jednego z badanych osiedli).

Podmioty inwestujace z dala od miasta sa Swia-
dome tego, iz kazde osiedle, réwniez to niedoinwe-
stowane infrastrukturalnie, ma szans¢ sta¢ si¢ atrak-
cyjne dla jego przysztych mieszkancéw. W konse-
kwencji mieszkancy ci staja si¢ uzaleznieni od wlas-
nego samochodu (tabela). Staje si¢ to bezposrednia
przyczyna coraz wigkszego zattoczenia na drogach
oraz pogorszenia infrastruktury komunikacyjne;.
Mieszkancy osiedli sami przyczyniaja si¢ do uciaz-
liwych korkow, na ktore wigkszos$¢ narzeka i uznaje
je za glowng wade aktualnego miejsca zamieszka-
nia. Srednia liczba samochodow (whasnych lub stuz-



Tabela: Zjawisko uzaleznienia od samochodu wsréd miesz-
kancéw badanych osiedli (na podstawie badan Autorki)

The phenomenon of car dependency among inhabitants of
surveyed housing estates (on the base of the Author’s research)

Odsetek
odpowiedzi
»TAK”

Stwierdzenie zawarte w kwestionariuszu

1. Wszyscy pracujacy badz studiujacy
cztonkowie mojego gospodarstwa
domowego codziennie dojezdzaja JEDNYM
samochodem do pracy / na uczelni¢

17,3%

2. Kazdy z pracujacych badz studiujacych
cztonkéw mojego gospodarstwa domowego
codziennie dojezdza swoim wtasnym badz 59,9%
stuzbowym samochodem do pracy / na
uczelnig

3. Tylko niektérzy cztonkowie mojego
gospodarstwa domowego dojezdzaja do
pracy / na uczelni¢ samochodem, pozostali
korzystaja z komunikacji publiczne;j

19,9%

4. Codziennie dziecko / dzieci odwozone sa 79,4%
samochodem do szkoty / przedszkola (82,3%)*

5. Dziecko / dzieci odwozone sa samochodem
raz badz kilka razy w tygodniu na zajgcia
pozalekcyjne (korepetycje, zajgcia sportowe,
koétka zainteresowan, angielski, itp.)

64,5%

6. W moim gospodarstwie domowym
po wszelkie zakupy jezdzi si¢ wylacznie 75,9%
samochodem

7. W moim gospodarstwie domowym
samochodem jezdzi si¢ tylko po duze zakupy, 18,6%

$rednio raz w tygodniu

* w nawiasie podano odsetek odpowiedzi ,,Tak” dla tych gospo-
darstw, w ktorych zamieszkuja dzieci w wieku przedszkolnym badz
szkolnym (szkota podstawowa, gimnazjum)

bowych) w badanych gospodarstwach domowych
wynosi 1,83.

2. CHAOS W PRZESTRZENI
I W SWIADOMOSCI

Biorac pod uwage sposob oraz jakos¢ zagospoda-
rowania przestrzeni, procesy w niej zachodzace oraz

ich skutki w wymiarze kompozycyjno-estetycznym,

funkcjonalnym oraz spotecznym, mozemy modwic

o chaosie przestrzennym jako wlasciwosci, charak-

teryzujacej tereny wokot Warszawy, na ktérych roz-

wijaja si¢ funkcje mieszkaniowe. Istota polskiego
beztadu przestrzennego opiera si¢ na czterech jego
zasadniczych cechach?*:

1) chaotyczno$¢ procesu i irracjonalnos¢ uktadow
przestrzennych;

2) dysproporcje migdzy rozwojem zabudowy a in-
frastruktura techniczna;

3) niedorozwdj ustug lokalnych;

4) dewastacja krajobrazu, brzydota zabudowy.
Chaos rozumiany jest tu jako zaprzeczenie tadu.

tLad jest kategoria dobra wspdlnego lub interesu

zbiorowego®, a wigc wymaga daleko idacego kom-
promisu ze strony réznych racji, potrzeb i interesow
indywidualnych. Lad przestrzenny w ustawie o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?* ozna-
cza takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy
harmonijng catos$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowa-
nych relacjach wszystkie uwarunkowania i wyma-
gania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $rodo-
wiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Lad mozna rozpatrywaé w sze$ciu wymiarach?,
ktorymi sa:

1) logika przestrzenna, czyli funkcjonalnos¢ w roz-
mieszczeniu elementow struktury;

2) przestrzenna czytelno$¢ i jasnos¢ uktadu oraz
wlasciwos¢ wywotywania wyraznych obrazow
przestrzennych w umystach uzytkownikow;

3) zachowanie waloréw srodowiska naturalnego;

4) optymalizacja ruchéw oséb i towarow;

5) powab otoczenia;

6) dostosowanie struktur przestrzennych do struktu-
ry wzoréw zachowan przestrzennych?.

Lad przestrzenny w tym ujgciu ogranicza si¢ do
dwoch kryteriow, a mianowicie: 1) kryterium este-
tycznego oraz 2) kryterium funkcjonalnego?’. Wedle
koncepcji Chmielewskiego, z kolei, tad przestrzen-
ny jest stanem docelowym zagospodarowania prze-

2 7. Zuziak, Strefa podmiejska w architekturze miasta. W strone
nowej architektoniki regionu miejskiego, [w:] P. Lorens (red.),
Problem suburbanizacji, Biblioteka Urbanisty 7, ,,Urbanista”,
Warszawa 2005, s. 17-32.

3 J. Parysek, Lad przestrzenny jako kategoria pojeciowa i plani-
styczna, [w:] Z. Zioto, T. Slezak (red.). Spoleczno-gospodarcze
i przyrodnicze aspekty ladu 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).

3 Z. Pioro, Wspdiczynnik ekologiczny w planowaniu przestrzen-
nym, [w:] Z. Pidro (red.), Przestrzen i spoleczenstwo. Z badan
ekologii spotecznej, Ksiazka i Wiedza, Warszawa 1982, s. 360-
384.

26 Do zachowan przestrzennych Z. Pidro (ibidem) zalicza: orga-
nizacj¢ przestrzeni, wybory, ruchliwos$¢ i przezycia przestrzen-
ne.

2 G. Gorzelak, Szkic o wymiarach ladu przestrzennego, [w:]
Z.Ziolo, T.Slezak (red.). Spoleczno-gospodarcze i przyrodnicze
aspekty ladu przestrzennego, Biuletyn KPZK PAN, nr 205, War-
szawa 2003, s. 55-70.
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strzennego, w ktorym do minimum ograniczone
zostaja pola konfliktow wynikajacych z proceséw
rozwojowych oraz powstaje harmonijnie skompo-
nowany krajobraz, przy zachowaniu jego lokalnej
tozsamos$ci kulturowej i srodowiskowej?. W tym
przypadku kryteria tadu sprowadzaja si¢ do: 1) ogra-
niczania konfliktow oraz 2) utrzymania harmonii
krajobrazowe;j.

Lad przestrzenny jest zatem kategoria niezwy-
kle ztozona, podczas gdy deweloperzy dostrzegaja
na ogo6t tylko jeden z jego aspektow, a mianowicie
estetyke przestrzeni. Wigkszos$¢ z nich chaos prze-
strzenny utozsamia z mieszaniem stylow, taczeniem
ze sobg roznorodnej kolorystyki oraz elementéw do
siebie nie pasujacych.

»(...) Chaos to Jozefostaw, gdzie obok blokow
stoja segmenty i1 zabudowa rozproszona. Ja na mo-
ich osiedlach zawsze robi¢ czerwone dachy, domy
majg podobne bryly, wygladaja spokojnie, nie odci-
naja si¢ zbytnio od otoczenia (...)” (fragment wywia-
du przeprowadzonego z wiascicielem jednej z bada-
nych firm deweloperskich).

»(...) Chaos przestrzenny to Ksiazenice, gdzie
kazdy buduje, co chce i jak chce. Tak z reszta jest
w catej Polsce. Pomimo istnienia pewnych norm,
w praktyce buduje si¢ zupetnie dowolnie, bez zadne-
go zalozenia planistycznego, urbanistycznego (...)"”
(fragment wywiadu przeprowadzonego z prezesem
jednej z badanych firm deweloperskich) (il.11).

»(-.-) Chaos to mieszanka stylow. Nowe plany po-
winny S$cislej okresla¢ z jakich materialow mozna
budowac, jaka kolorystyke narzuci¢. Powinno by¢
ujednolicenie. (...) W Polsce z racji tego, ze panuje
dowolnos¢, ludzie buduja jak chca — tak, zeby byto
inaczej niz u sasiada (...)” (fragment wywiadu prze-
prowadzonego z v-ce prezesem jednej z badanych
firm deweloperskich).

»(...) Chaos przestrzenny to tlok, czyli inaczej
nadmierna liczba doméw / mieszkan w przeliczeniu
na jednostk¢ powierzchni (...)” (fragment wywiadu
przeprowadzonego z petnomocnikiem spolecznego
komitetu budowy jednego z badanych osiedli).

»(-..) Chaos przestrzenny jest wtedy, gdy kto$
w wiejskim krajobrazie buduje wiezowce, o tadzie
przestrzennym natomiast méwimy wowczas, gdy

domy pasujg do otoczenia (...)” (fragment wywiadu

przeprowadzonego z pomystodawca jednego z ba-

danych osiedli).

Chaos przestrzenny jest niewatpliwie skutkiem
niedoskonalego prawa oraz systemu planowania
obowigzujacego w Polsce 1 ztozonosci grup intere-
sow, utrudniajacej opracowanie spojnej polityki za-
rzadzania i rozwoju®. Brak dostatecznej kontroli nad
procesami zachodzacymi w przestrzeni powoduje, iz
podmioty realizujace inwestycje osiedlowe robia to
wedle wlasnego pomystu. Majac na celu wygenero-
wanie jak najwiekszego zysku, skupiaja si¢ niemal
wylacznie na stronie architektonicznej i estetycznej
osiedla, pomijajac jego aspekt spoteczny i funkcjo-
nalny.

Sposrdéd dwunastu przebadanych deweloperdw?’
jedynie dwdch wykazato sie wigksza swiadomoscia
zagadnien zwigzanych z urbanistyka i projektowa-
niem terenéw mieszkaniowych. Fakt ten nie dziwi
z uwagi na przepisy prawa, ktére kazdemu zezwa-
laja prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska, bez ko-
niecznosci posiadania stosownych zezwolen i certy-
fikatow.

»(...) Jedyne certyfikaty wydaje krajowa izba
[Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich], kto-
re odnawia si¢ co dwa lata. Taki certyfikat jest po-
trzebny, zeby by¢ bardziej wiarygodnym, a nie, zeby
rozpoczaé dzialalno$é. Zreszta, jednym z wymagan,
zeby dosta¢ taki certyfikat jest dotychczasowy do-
robek, wigc mate nowopowstale podmioty nie maja
raczej wigkszych szans, zeby dostac certyfikat, a juz
na pewno przy pierwszej inwestycji, a mali czesto
powstaja tylko dla jednej inwestycji (...)” (fragment
wywiadu przeprowadzonego z cztonkiem zarzadu
Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich).

Sposréd dwunastu przebadanych podmiotéw od-
powiedzialnych za realizacj¢ inwestycji osiedlo-
wych:

— siedem to firmy, ktére nie mialy wczesniej bezpo-
sredniego doswiadczenia branzy deweloperskiej,
czg$¢ zas wywodzi si¢ z branzy remontowo-bu-
dowlanej;

— dwie firmy deweloperskie dzialaja na rynku kil-
kanascie lat, jedna inwestuje w budowe doméw
wytacznie w powiecie piaseczynskim, druga na-

2 Deutsch-Polnisches Handbuch der Planungsbegriffe, Polsko-
niemiecki leksykon poje¢ planistycznych, Die Deutsche Biblio-
thek-CIP-Einheitsaufnahme, Hannover-Warschau 2001.

¥ 1. Sagan, Miasto- scena konfliktéw i wspdipracy, Wyd. Uni-
wersytetu Gdanskiego, Gdansk 2000; W. Peski, Zarzqdzania
rozwojem zrownowazonym miast, Arkady, Warszawa 1999.
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3 Dwadziescia cztery (24) badane osiedla tacznie zrealizowato
trzynastu (13) inwestordw. Jeden z nich nie wyrazit zgody na
udzial w wywiadzie, stad w dalszych analizach uwzgledniono
dwanascie (12) podmiotow.



tomiast na warszawskim Ursynowie i w gminie

Piaseczno;

— dla jednej z firm deweloperskich osiedle jest dru-
g4 tego typu inwestycja;

— jeden inwestor to stowarzyszenie, ktoére pdzniej
przeksztalcito si¢ w spoldzielnie budowlano-
mieszkaniowa;

— jeden inwestor to grupa kilkunastu osob fizycz-
nych, ktore podjety spoteczna inicjatywe budowy
osiedla.

Brak wiedzy oraz $swiadomosci odnosnie zasad
prawidlowego ksztattowania Srodowiska mieszka-
niowego wsrdd ,kreatorow przestrzeni” niewat-
pliwie przyczynia si¢ do powstawania krajobrazu
zdominowanego przez zespoly zabudowy mieszka-
niowej, bez przestrzeni publicznych, bez osrodkéw
zycia kulturalnego, bez sklepdw oraz obiektow ustu-
gowych. Ten typowy obrazek z Zzycia rozrastajacych
si¢ podwarszawskich przedmies¢ jest skutkiem do-
minujacej roli inwestorow, w tym deweloperow,
oraz wiascicieli gruntéw w ksztattowaniu przestrze-
ni. Zadanie gminy sprowadza si¢ czg¢sto jedynie
do sprawnego zatatwiania wszelkich formalnosci
niezbg¢dnych do przeprowadzenia inwestycji, przy
czym sama gmina rzadko wystepuje w roli inwesto-
ra. Odpowiedzig na brak calosciowego i komplekso-
wego ksztattowania przestrzeni z mysla o tworzeniu
petnego $rodowiska mieszkalnego jest rozwdj zy-
wiotowy, sprzyjajacy partykularnym interesom po-
szczegblnych aktoréw ksztattujacych i uzytkujacych
przestrzen.

WNIOSKI

Badania dowiodly istnienia licznych przejawdw
chaosu przestrzennego, szczegoélnie w jego wymia-
rze funkcjonalnym. Im wigksze osiedle, tym wigcej
nowych mieszkancow i ich samochodow, wigkszy
pobdr zasobow naturalnych, wigksza emisja zanie-
czyszczen. Wszystkie te nastgpstwa z racji mono-
funkcyjnego charakteru zagospodarowania terenu
oraz wyczerpywania si¢ rezerw rozwojowych gene-
ruja liczne konflikty oraz utrudnienia w codziennym
funkcjonowaniu catego regionu. Osiedla, ktére poja-
wiajg si¢ na terenach oddalonych od dotychczasowe-
go zainwestowania jako pierwsze, stanowig impuls
dla kolejnych inwestorow, w tym indywidualnych,
a co za tym idzie naplywu nowych mieszkancow.

W przypadku gmin podwarszawskich koniecznym
staje si¢ rownoczesne pokonanie kilku progéow roz-
wojowych, takich jak niedorozwdj infrastruktury
drogowej, technicznej, zte funkcjonowanie transpor-
tu kolejowego, dysproporcje w rozwoju ustug w sto-
sunku do rozwoju funkcji mieszkaniowych. Dopdki
to nie nastapi, nalezy spodziewac si¢ permanentnego
chaosu funkcjonalnego, przejawiajacego si¢ na roz-
nych ptaszczyznach. Osiedla w znacznym stopniu
przyczyniajq si¢ do jego nasilania, cho¢ nie sg jedy-
nymi inwestycjami za to odpowiedzialnymi.

Badania zwrécity uwage na to, iz oprocz manka-
mentéw natury prawnej, najczesciej podkreslanych
w literaturze przedmiotu, rdwnie istotng przyczyna
chaosu przestrzennego jest powszechna postawa spo-
leczna nastawiona na realizowanie partykularnych
interesdw przez grupy badz jednostki. Postawa ta
wynika nie tyle z ogolnej komercjalizacji zycia, ile
z braku swiadomosci dtugofalowych rezultatow wias-
nych dziatan®', czego dowiodly wywiady z dewelo-
perami i przedstawicielami wtadz lokalnych. Nie bez
znaczenia pozostaje rowniez fakt braku podstawowej
wiedzy 1 $wiadomosci wsrod wigkszosci przebada-
nych oséb w kwestii ztozonosci zjawiska, jakim jest
chaos przestrzenny. Bez dostatecznej wiedzy oraz
$wiadomosci z zakresu racjonalnej urbanizacji wsrod
wszystkich podmiotéw zaangazowanych w ksztatto-
wanie przestrzeni — zaréwno tych z poziomu rzado-
wego, jak i indywidualnego — trudno bedzie zapano-
wac nad dalszym chaotycznym zagospodarowywa-
niem przestrzeni, nie mowiac juz o naprawianiu ma-
terialnych i spotecznych skutkéw tego, co powstato
w efekcie owego braku $wiadomosci.
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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 conflicts 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 conflicts and difficulties 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 activities®, as shown in interviews with developers
and representatives of local authorities. Not without signifi-
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 sufficient 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 difficult 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
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