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TENDENCJE ROZWOJU PASMA POENOCNEGO OBSZARU
METROPOLITALNEGO WARSZAWY

Streszczenie: Celem artykutu jest przedstawienie procesu zmian, jakie od lat 70. XX w. do roku
2012 zachodzity na obszarach aglomeracji miejskich w Polsce. Cechg charakterystyczng tego pro-
cesu bylta zauwazalna tendencja do spoteczno-gospodarczej koncentracji funkcji w tych obszarach
z rownoczesng dekoncentracja ich zagospodarowania. Pod tym wzgledem charakterystyczny jest
Warszawski Zespot Miejski (WZM). Odnotowuje si¢ na calym jego obszarze wzrost wskaznikow
gospodarczych oraz zaludnienia, przede wszystkim w gminach podstotecznych, przy rownoczes-
nym rozpraszaniu si¢ zabudowy na terenach wiejskich, liniowg obudowg drog i stabnigciem zna-
czenia centrdw miast otaczajacych Warszawe. Artykut ma ukaza¢ te tendencje w gminach potnoc-
nego pasma rozwoju WZM. Badaniom poddano procesy zachodzace na obszarach trzech miast:
Legionowa, Nowego Dworu Mazowieckiego i Zakroczymia oraz w gminach wiejskich Jabtonna
i Wieliszew. Wyniki skonfrontowano ze zmianami zachodzacymi w potudniowej strefie aglome-
racji, tj. gminach powiatu piaseczynskiego. Zbadane procesy zostaly poréwnane z propozycja-
mi i ustaleniami wynikajacymi z koncepcji planistycznych WSW, opracowywanych w badanym
okresie. Nasilajacy sig¢ proces suburbanizacji, noszacy znamiona dezurbanizacji zagospodarowania
przestrzennego, wptywa na efektywnos¢ nowo powstatych struktur zabudowy i range osrodkow
ustugowych, a takze wykazuje zawodnos$¢ dlugoterminowych koncepcji planistycznych niepopar-
tych szczegdtowymi analizami i badaniami.

Stowa kluczowe: Obszar Metropolitalny Warszawy, Warszawski Zespot Miejski, potnocne pasmo
rozwojowe, dekoncentracja zagospodarowania, strefa podmiejska.

DEVELOPMENT TRENDS OF THE NORTHERN PART OF
THE WARSAW METROPOLITAN AREA

Abstract: The aim of the article is to present the process of changes which occurred from the
1970s until 2012 in the areas of urban agglomerations in Poland. In contemporary agglomerations
in Poland, their socio-economic function is centralized while land use and building development
become progressively decentralized, which results in dynamic growth of the central metropolitan
area, and in simultaneous deurbanization of its zone of influence. The described problem is typical
of the Warsaw Urban Agglomeration (Warszawski Zespol Miejski, WZM), where the population
of the metropolitan zone increases while the importance of the surrounding towns, particularly in
their central areas, decreases. The objective of this paper is to present these contemporary trends
in the communes of the northern zone of WZM. The analysis involves three towns: Legionowo,
Nowy Dwor Mazowiecki, and Zakroczym, and two communes — Jablonna and Wieliszew. The re-
sults are compared with relevant changes occurring in the communes of the Piaseczno district. The
examined processes are also confronted with the proposals and arrangements included in planning



TENDENCJE ROZWOJU PASMA POENOCNEGO OBSZARU METROPOLITALNEGO WARSZAWY 69

concepts prepared in different periods for the agglomeration. The escalating suburbanization, char-
acterized by deurbanization visible in spatial planning, affects the effectiveness of newly created
building developments and their rank of service centres, and also shows the failure of long-term
planning, which is not supported by detailed analysis and research.

Keywords: Warsaw Metropolitan Area, Warsaw Urban Agglomeration, northern zone of develop-
ment, deconcentration of land use, suburban zone.

W koncepcjach i planach powstajacych w latach 70. XX wieku pétnocne pas-
mo rozwojowe uznawane bylo za najdogodniejszy kierunek rozwoju aglomeracji
warszawskiej. Podkreslano jego walory infrastrukturalne i przestrzenne. Zmiany
w systemie planowania oraz spoteczno-gospodarcze uwarunkowania konca
XX wieku podwazyly te koncepcje i przyczynily si¢ do reorientacji kierunkow
przestrzennego rozwoju aglomeracji, a takze uzewngtrznity nowe problemy roz-
wojowe, zwlaszcza wynikajgce z tendencji suburbanizacyjnych i dezurbaniza-
cji zagospodarowania' w strefie podstotecznej. Zwrocono uwage na skutki tych
zjawisk zwigzane z powstawaniem amorficznej, rozproszonej i nieekonomiczne;j
zabudowy o zréznicowanym funkcjonalnie charakterze i jej negatywnym oddzia-
lywaniu na $rodowisko przyrodnicze. Wspdltczesnie nowe inwestycje w strefie
podstotecznej realizowane sa z zasady poza miastami, glownie wzdtuz drog. Tym
samym nastepuje dyspersja zabudowy, ze wszystkimi jej negatywnymi sympto-
mami, szczegdlnie ekonomicznymi, przeczac postulatom polityki zrownowazo-
nego rozwoju miast.

W artykule zbadano te zjawiska na przykladzie miast znajdujacych si¢ pod
silnym wplywem Warszawy: Legionowa, Nowego Dworu Mazowieckiego
i Zakroczymia oraz gmin Jabtonna i Wieliszew w okresie od 1995 do 2012
roku z uwzglednieniem prognozy na przyszto$¢. Przeanalizowano historyczne
1 wspodtczesne plany rozwoju stolicy i jej otoczenia, udzial poszczegdlnych ty-
poOw uzytkowania gruntow, migracje, liczbe ludnosci, liczbg mieszkan oddanych
do uzytku, pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
dtugos¢ sieci infrastruktury technicznej. Wykorzystano dane z Gtéwnego Urzedu
Statystycznego, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, stu-
didéw i planéw rozwoju Warszawy.

Skala i aktualno$§¢ omawianego problemu stanowi wyzwanie dla wspotczes-
nej polityki regionalnej 1 miejskiej, okreslajac wazne pola badan, ktore wskazac¢

! Przez dezurbanizacj¢ zagospodarowania rozumie si¢ w tym wypadku nie kolejng faze roz-
woju miast, lecz zjawiska przestrzenne, jakie zachodza w Polsce na obszarach miast i w strefach
podmiejskich. Polegaja one na rozpraszaniu si¢ funkcji osrodkotworczych poza historycznymi
centrami miast, zwtaszcza gdy sa lokowane wzdtuz drog wylotowych. Tym procesom towarzy-
szy rozwoj zabudowy na parcelacjach rolnych, bez typowej dla miast sieci ulicznej, oraz eks-
tensywnos$¢ zabudowy podobna jak w zabudowie wiejskiej. Agregowane w jednostkach gmin-
nych wskazniki statystyczne tego zjawiska nie wykazuja, dopiero inwentaryzacja urbanistyczna
pozwala na jego uchwycenie. Dezurbanizacja sprawia, ze spoteczno-gospodarcza urbanizacja
rozwija si¢ poza centrami miast, a struktury osadnicze ksztattuja si¢ bez miast matych i $redniej
wielkosci jako osrodkow subregionalnych i lokalnych. Badania urbanistyczne w tym zakresie
(inne niz badania czysto geograficzne) sa prowadzone przez Katedre Gospodarki Przestrzennej
i Nauk o Srodowisku Przyrodniczym na Wydziale Geodezji i Kartografii Politechniki Warszaw-
skiej.
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mogg rozwigzania przeciwdzialajace negatywnym procesom towarzyszacym
tendencji dezurbanizacji przede wszystkim miast matych i $redniej wielkosci

Ksztaltowanie si¢ Warszawskiego Zespolu Miejskiego

Warszawski Zespot Miejski (WZM) zaczat ksztattowaé si¢ juz na przetomie
XIX i XX wieku. Wowczas strefa podmiejska Warszawy, $cisnigtej rosyjskimi
fortyfikacjami, byta atrakcyjna dla lokalizacji poczatkowo zabudowy letniskowe;j,
a potem mieszkalnictwa i drobnego przemyshu. Zagospodarowanie strefy nosi-
o cechy spontanicznego rozwoju, ktoremu sprzyjaly symptomy kryzysu w pod-
warszawskim rolnictwie, powodujace parcelacje wickszych majatkéw ziemskich,
a takze rozwdj sieci kolejowej, rdéwniez waskotorowej, umozliwiajacy wieksza
mobilno$¢ ludnosci. W koncepcji planu regionalnego powiatu warszawskiego
z 1929 r. wskazywano na celowo$¢ rozwoju osadnictwa w strefie podmiejskie;j
Warszawy, ale tylko w pasmach wyznaczonych liniami kolejowymi wybiegajacy-
mi ze stolicy. Jedno z takich pasm wyznaczat péinocny odcinek tzw. kolei nadwi-
slanskiej, prowadzacej w kierunku Nowego Dworu Mazowieckiego i Nasielska.
Przy tej linii zaczgto dynamicznie rozwijaé si¢ osiedle przylegajace do jednostki
wojskowej Jabtonna-Legionowo, ktore juz w 1939 r. miato 14,5 tys. mieszkancow
17 zaktadow przemystowych. Prawa miejskie Legionowo otrzymato w 1952 r.,a w
1961 r. liczyto blisko 20,5 tys. mieszkancow, gtdéwnie pracujacych w Warszawie.

W koncepcjach planistycznych dla WZM zwracano uwagg na silne zwigz-
ki przestrzenne i funkcjonalno-gospodarcze Warszawy ze strefa podstoteczna.
Gtowna teza, ktora legta u podstaw przedstawianych propozycji planistycznych,
byto stwierdzenie, ze plany dotyczace samego miasta nie sg w stanie uja¢ wszyst-
kich zjawisk i problemow, a tym samym znalez¢ odpowiednich dla nich rozwia-
zan. Teza ta zostata mocno wydobyta w koncepcji ,,Warszawa funkcjonalna”,
przedstawionej w 1934 r. na zjezdzie Comité international pour la résolution des
problémes de I’architecture contemporaine (CIRPAC) w Londynie przez Jana
Chmielewskiego i Szymona Syrkusa (Chmielewski, Syrkus 1935). Autorzy kon-
cepcji wskazywali pasmo osadnicze wzdtuz lewego brzegu Wisly jako najwta-
sciwsze dla rozwoju mieszkalnictwa, a pasmo W-Z, na pétnoc od Warszawy, jako
najwtasciwsze dla rozwoju funkcji produkcyjnych.

Po II wojnie §wiatowej ogrom zniszczen Warszawy zmusit Biuro Odbudowy
Stolicy (BOS), by pierwsze, tworzone tuz po wojnie koncepcje skupiaty si¢
przede wszystkim na odbudowie miasta. W owym czasie dla WZM tworzone
byly tylko mato wigzace szkice 1 propozycje. Dwa miesigce po wyzwoleniu
przedstawiono pierwszy szkic planu Warszawy, a jego kolejne wersje z lat 1945—
1949 staly si¢ podstawg ksztattowania przestrzennego stolicy. Przedwojenne
przestanki, wynikajace z koncepcji ,,Warszawy funkcjonalnej”, zaktadajace na
poinoc od Warszawy rozwoj pasma przemyslowego, zapewne zdecydowaty o lo-
kalizacji na lewym brzegu Wisly Huty Warszawa, a na prawym duzych zaktadow
przemyslowych — Zerania i Tarchomina. Lokalizacja przemystu na prawym brze-
gu miala potem istotny wptyw na strukture przestrzenna pasma wybiegajacego
z Warszawy w stron¢ Modlina i na podstawy jego rozwoju.
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Ryc. 1. Warszawa funkcjonalna. Koncepcja przedstawiona w 1934 r. na zjezdzie CIRPAC
w Londynie przez Jana Chmielewskiego i Szymona Syrkusa

Zrédio: Chmielewski 2004, s. 41.

Dopiero w 1961 r. przystagpiono w BOS do prac nad kierunkowym planem
WZM (Dziewulski 1961). Przewidywano, ze aglomeracja do 1980 r. osiagnie
2,5 mln mieszkancéw, a kierunkowo nawet do 3,5 min. Rozpatrywano szes$¢
mozliwych modeli rozwoju, z ktorych po dyskusji wybrano model wielopasmo-
wy oparty na liniach kolejowych. Zalozona 45-minutowa izochrona dojazdu do
centrum Warszawy miata okresli¢ zasiggi poszczegdlnych pasm. Na osi N-S
z Modlina do Gory Kalwarii, za§ na osi W-Z z Grodziska Mazowieckiego do
Thuszcza. Zatozenia koncepcyjne WZM przeniesiono do przygotowywanego pla-
nu wojewddztwa warszawskiego. Dwa lata po powstaniu kierunkowego planu
WZM opracowano ,, Techniczno-ekonomiczne studium kierunkéw rozwoju prze-
strzennego m.st. Warszawy” dla okresu perspektywicznego, tj. na lata 1965-1980
(Jastrzebski 1963). Zastosowana w projekcie planu metoda optymalizacji wybo-
ru nowych terenéow inwestycyjnych zwracata uwage na celowos$¢ ograniczania
rozbudowy aglomeracji w kierunku zachodnim i potudniowo-wschodnim, wska-
zujac pasma nadwislanskie jako najwlasciwsze dla jej rozwoju. Zatozone kierun-
ki rozwojowe WZM powstrzymata jednak decyzja partyjno-rzadowa narzucajgca
deglomeracje Warszawy przez rozwoj miast potozonych w odleglosci 50-150 km
od Warszawy.

Opracowania planistyczne dla WZM z lat sze$¢dziesigtych z reguty miaty cha-
rakter og6lnikowy, niepoparty szczegélowymi badaniami zachodzacych w aglo-
meracji procesow. Ich odlegly horyzont czasowy oraz skala zatozen dotyczacych
rozwoju przestrzennego i spoteczno-gospodarczego, w tym przyrostu liczby lud-
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nosci i miejsc pracy, powodowaty, ze byly one trudne do zrealizowania i odbie-
gaty od 6wczesnych realiow (Chmielewski 2002).

Po roku 1970 nastgpita zmiana strategii rozwoju kraju, co sprzyjato potrzebie
tworzenia nowych koncepcji zardbwno przestrzennych, jak i spoteczno-gospodar-
czych dla miast i regioné6w. Uruchomione zostaty liczne prace projektowe pod
politycznym hastem ,,budowy drugiej Polski”. Rzadowy zespot ekspertow opra-
cowal w latach 1971-1973 projekt planu przestrzennego zagospodarowania kraju
zalecajacy rozwoj sieci osadniczej Polski w uktadzie umiarkowanej policentrycz-
nej koncentracji, z mocniejszymi zespotami osadniczymi zwanymi aglomeracja-
mi miejsko-przemystowymi. W projekcie zatozono, ze aglomeracja warszawska
do 1990 r. osiggnie zaludnienie 2,7 mln mieszkancow (Malisz 1978).

Z inicjatywy Towarzystwa Urbanistow Polskich i wtadz miasta w 1972 r. rozpi-
sano konkurs na opracowanie koncepcji kierunkowego rozwoju WZM. Wykona-
ne zostaly cztery warianty. Wszystkie zwracaly uwage na celowos$¢ rozwoju
tzw. pasma potnocnego na prawym brzegu Wisly z silnymi osrodkami miej-
skimi w Modlinie i Legionowie. W utworzonym Biurze Planowania Rozwoju
Warszawy (BPRW) w 1973 1. przystapiono do prac projektowych dla poszczegol-
nych pasm WZM. Spektakularne przeksztatcenia zastanej struktury przestrzenne;j
projektowano witasnie w pasmie pétnocnym. Zaktadano, ze bedzie ono rozwijato
si¢ w uktadzie liniowym, jako cigg skoncentrowanej zabudowy, przede wszyst-
kim wielorodzinnej, przeplatanej koncentracjami ustug i terendw nowoczesnego
przemystu (Wilski et al. 1972).

Tab. 1. Rozmieszczenie ludnosci na obszarze WZM, stan na 1970 r. i prognoza

Rozmieszczenie ludnosci na obszarze WZM (w tys.)

Obszar 1970 1980 1990 docelowo
WzM 2234 2582 3000-3250 2650-2950
obszar centralny 1353 1600 1975-2175 1650-1800
pasmo potnocne 38 60 425-625 450-500
pasmo zachodnie 91 120 125-155 160-190
pasmo wschodnie 79 125 150-170 110-120
pasmo potudniowo-wschodnie 61 65 70 50-60
pasmo potudniowe 35 45 65 300-350
osadnictwo rozproszone 507 500 445 300-350

Zrédto: Plan rozwoju spoteczno-gospodarczego... 1975, s. 44.

W 1975 r. BPRW przygotowato projekt ,,Planu rozwoju spoteczno-gospodar-
czego 1 przestrzennego WZM do roku 1990”. Za jego najwazniejsze zatozenia
mozna uzna¢ zmiang¢ podejscia ilosciowego na jakosciowe w kwestii wykorzy-
stania terendw. Coraz wazniejsze stawato si¢ hasto podniesienia standardu zycia
mieszkancoéw. W planie przyjeto, ze aglomeracja bgdzie rozwijac si¢ gldownie na
pooc, w kierunku Modlina i planowanego mi¢dzykontynentalnego portu lot-
niczego w miejscowosci Wrona. Nowe miasto Modlin mialo odcigzaé istniejace
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centrum Warszawy i sta¢ si¢ osrodkiem pracy, nauki, turystki, kultury i informa-
cji o randze migdzynarodowej. Zmiany dotyczace pasm poludniowego, wschod-
niego i zachodniego mialyby polega¢ jedynie na podniesieniu w nich standardu
zycia mieszkancoéw, np. przez modernizacj¢ zabudowy i infrastruktury czy za-
pewnienie dostepu do wszystkich niezbednych ustug przy liczbie ludnosci utrzy-
mujacej sie¢ mniej wiecej na stalym poziomie (Rutkiewicz 1974).

Wojewddztwo stoleczne warszawskie

W 1975 r. przeprowadzona zostala reforma struktury administracyjnej kraju.
W konsekwencji ustanowiono wojewodztwo stoteczne warszawskie (WSW), co
pozwolito na administracyjne wyodrgbnienie aglomeracji i utatwiato podejmo-
wanie decyzji z zakresu jej planowania przestrzennego. Pierwszym opracowa-
niem planistycznym byt perspektywiczny plan zagospodarowania przestrzennego
WSW, uchwalony w 1978 r., wykonany przez BPRW. Byt on w znacznej cze¢$ci
kontynuacjg zatozen planu WZM z 1975 r. Zawieral wiele wytycznych dotycza-
cych podniesienia standardow zycia mieszkancow, ochrony srodowiska, ksztat-
towania infrastruktury technicznej. Terytorium wojewodztwa zostato podzielone
na sektory, nawigzujace do poprzednio wskazywanych pasm. Plan ustalat skrajne
zasiegi zespotdw urbanistycznych z okresleniem dla nich dominujacych funkcji.

Zaktadano nadal, ze pasmo potnocne w sektorze potnocnym bedzie si¢ rozwi-
jato najsilniej, az do roku 2000. Zgodnie z planem, miato ono przyjac¢ duzg czes¢
naptywajacej do stolicy ludnosci, a co za tym idzie, utworzy¢ miejsca pracy i by¢
baza dla budownictwa i lokalizacji przemyslowych. Przyrost liczby ludnosci
w tym sektorze miat wynie$¢ 117%, a zatrudnienia 70%. Najsilniejszg koncen-
tracj¢ ustugowa przewidywano w nowym miescie Modlin, wzmocnionym osrod-
kami w Nowym Dworze Mazowieckim i Legionowie. Dzielnice przemystowe
lokowano w Nowym Dworze Mazowieckim i Wieliszewie. Koncepcja lotniska
»Wrona” nadal byta aktualna.

Dla rozwoju sektora pétnocnego istotne znaczenie miato uruchomienie inwe-
stycji infrastrukturalnych, takich jak wodociag poéinocny z ujeciem wody z Narwi
i elektrowniag wodnga w Debem, oddanych do eksploatacji w 1986 r., pdtnocna
oczyszczalnia §ciekow ,,Czajka”, otwarta dopiero w 1991 r., czy EC w Lajskach
(gmina Wieliszew). Z inwestycji mieszkaniowych ruszyta w 1979 r. budowa du-
zego osiedla mieszkaniowego w Tarchominie, jako pierwszego cztonu péocne-
go pasma w granicach Warszawy, oraz w latach 80. Osiedla Mtodych w Nowym
Dworze Mazowieckim. Oba wymienione zespoty mieszkaniowe zaprojektowano
w uktadzie liniowym, zaktadajac ich obsluge: pierwszego — drugg linig metra,
a drugiego — szybka koleja miejska. W rejonie Kanatu Zeranskiego zarezerwo-
wano wielki obszar Manki-Brzeziny dla funkcji przemystowo-magazynowych.
Powyzsze decyzje przyczynily si¢ do poszerzenia granic Warszawy, zwlaszcza
w kierunku poétnocnym. Utworzona nastepnie z czg¢sci dzielnicy Praga Potnoc
dzielnica Biatotgka miata juz w 1996 1. ok. 34 tys. mieszkancow.

Opracowywane koncepcje pasma potnocnego byty zdeterminowane struktura
przestrzenng zagospodarowania istniejacego, uktadem transportowym oraz cha-
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PODZIAL WSW NA SEKTORY STRUKTURALNE

N Mas

m— = granice wojewodztwa
—— granice sektorow

granice gmin i miast

Ryc. 2. Podziat WSW na sektory strukturalne i planowany rozwdj uktadu, przedstawione
w Perspektywicznym planie zagospodarowania Wojewodztwa Stotecznego Warszawskiego

Zrédto: Perspektywiczny plan zagospodarowania... 1977, pomiedzy s. 44 i 45 oraz 48 i 49.



TENDENCIE ROZWOIU PASMA POLNOCNEGO OBSZARU METROPOLITALNEGO WARSZAWY 75

ROZWOJ UKLADU

/

)
Zespdl Wofominski

ozardel

Zuspol Fuut,m {

Bronie

Zespdt Otwocki
Y

. ‘3 Zespél Piaseczyhyki
]

Zespdr Grodaisks

» -~
(r_’o.}" !

ruw
euv‘

zainwestowanie miejskie — 1976 .
zainwestowanie do 1990 r.
kierunek (po 1990 r.)

lasy i dolesienia
ukfad kolei i metro w 1990 r.
— kierunek

gtéwny ukfad drogowy w 1990 r.
— kierunek




JAN MACIEJ CHMIELEWSKI, AGNIESZKA TUREK, AGNIESZKA KARDAS

76

'6G 'S ‘1161 " eluemoiepodsobez ueld AuzoimApiadsied :0ipoiz

0092 08 147 (0]0)74 869 gsle Le 951 0°zle 0'88 0'v.LL wezey
09 9 L L 9l 19 - - YA 0Ll L'9g lupoyoez-ouooujod Jopeg
6€e Sl Z8 9. ZL €¢ec 514 °1 Loy 7’6l G'€0l lupoyoez Iopjeg
6¢l oL 8¢ Le 8¢ 001 9L ZlL 6Vl 9'gl c'6v Amoiupnjod Jopjes
Gel Zl 143 9C €e 8Ll yA 9 €c 9°L 9'6¢  lupoyosm-omolupnjod Jopies
/81 14 GS 6% 0¢ Sl 0¢ 9l o€l G'9 L'og lupoyosm-oudoutod Jopes
00¢ 8l G9 1S 14 Z6 0¢ 44 9'g 67l 1574 Auooutod Jopieg
0SG1L ] 091 [0]°7” 14514 9EYL 06 G9 ¥'99¢ 0y 08/8 Aujenueo Jopes
yoAu
-uizpol (-sk1 m)
(-shy m) -oupal Ssew uiw (shy m) . . 1sAwezid  omjolujol
: eluey| syew uiw wajobo
1066, M MONMUAp reony | 2S0UPNI
losoupn|  -NQ “ulw ; pjisoupaf emzeN
o uelg wA m ueyzsalw wajobo wAy m
0661—9.61 obamoiuey 1G/61 mewu

-Zs8lW empolumopng weibold

-eyzsalwez eoslally

0661—G.61 1s0ihzid

1G/6)1 M 'sAy m Aoeud eoslai

‘obouuszisazid eljuemolep

-odsobez aiue|d wAuzoimApadsiad m spuemez p\SAA BMIDIUPESO Aunpjnais mojuawald ydoAujobazozsod yoAmooslaiw moueld op auzohiApp “z "gel



TENDENCJE ROZWOIU PASMA POLNOCNEGO OBSZARU METROPOLITALNEGO WARSZAWY 77

rakterem lokalnego $rodowiska przyrodniczego. W planie nie dostrzegano jesz-
cze problemu spontanicznej suburbanizacji w strefie podstolecznej 1 zwigzanych
z nig problemoéw przestrzennych, migracyjnych i przyrodniczych. W latach 70.
ubieglego wieku mocniejszymi jednostkami osadniczymi w sektorze potnoc-
nym byty tylko Legionowo i Nowy Dwor Mazowiecki, do ktorego dotgczone
bylo osiedle i Twierdza Modlin facznie z lotniskiem, wowczas wojskowym, za-
mknietym dla inwestycji cywilnych. Zakroczym stanowit maty osrodek gminy
o zdecydowanie rolniczym charakterze. Podobne cechy miala gmina Jabtonna,
Z tg roznica, ze przewazaly tu uprawy szklarniowe. Gmina Wieliszew w czg-
sci potudniowej (Lajsk) rozwijata si¢ jako dzielnica przemystowo-magazyno-
wa Legionowa, za$§ cz¢$¢ potocna, z uwagi na rozlegla i niebudowlana doling
Narwi, byla atrakcyjna jedynie dla zabudowy letniskowej. Uktad transportowy
tworzyta w sektorze droga krajowa 61 Warszawa—Augustow oraz drogi woje-
wodzkie, w tym droga 630 Jablonna—Nowy Dwor Mazowiecki, ktéra z droga
61 okreslata prawobrzezng o$ drogowa pasma. Osia transportu kolejowego byla
trasa do Gdanska, ktéra w Legionowie taczyla si¢ ze wschodnig towarowa ob-
wodnicg Warszawy (Pilawa, Minsk Mazowiecki, Radzymin). Znaczng cz¢$¢ sek-
tora zawartg w trojkacie: Wista, Narew i Kanat Zeranski zajmowaty lasy i tereny
niebudowlane. Terenoéw przydatnych do zabudowy byto tu bardzo mato. Wigksze
mozliwosci rozwoju zabudowy wystepowaly tylko na terenie lotniska wojsko-
wego w Modlinie oraz wzdhuz wysokiego prawego brzegu Wisly w kierunku
Wyszogrodu. Planowane pasmo pdéinocne bylo wigc projektowane w postaci
waskiego ciagu intensywnie zabudowanych terenéw wyprowadzonych z osie-
dla Tarchomin w strone Jabtonnej, Chotomowa, Janowka do Nowego Dworu
Mazowieckiego. Wigksza koncentracje miejska zaprojektowano na terenie woj-
skowego lotniska w Modlinie oraz na terenach sasiedniego PGR, przy zatozeniu,
ze tereny te zostang udostepnione na cele urbanizacji.

Planowanie przestrzenne w tzw. gospodarce uspotecznionej pozwalato na ar-
bitralne wyznaczanie obszarow pod inwestycje, ktore mogly by¢ realizowane
w ramach spotdzielczosci mieszkaniowej lub przez duze przedsigbiorstwa pan-
stwowe. Przyjeta koncepcja wymagata kosztownego wyposazenia wskazywa-
nych terenéw w infrastrukture techniczna, zwtaszcza transportowa, wykupu lub
wywlaszczenia gruntow oraz rozlicznych uzgodnien. Zaktadany rozwoj sektora
potocnego byt mocno wspierany decyzjami politycznymi oraz dogodnymi wa-
runkami dla rozbudowy infrastruktury technicznej oraz planowanymi wowczas
inwestycjami hydrotechnicznymi Wisty.

Kryzys gospodarczy drugiej potowy lat 70. i zatamanie gospodarcze w latach
80. XX wieku sprawity, ze ambitne plany budowy pdtnocnego pasma w aglome-
racji warszawskiej nie byty kontynuowane. Zrezygnowano z budowy lotniska
migdzykontynentalnego na péinoc od Warszawy we Wronie, nie uruchomiono
inwestycji drogowych i kolejowych, budowe metra do Tarchomina odtozono na
blizej nieokreslong przysztosc.
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Obszar Metropolitalny Warszawy (OMW)

Zmiany ustrojowe po 1989 r. przemodelowaly zasadniczo procesy inwestycyj-
ne iich przestrzenny rozktad, charakter inwestycji budowlanych oraz skale przed-
siewziec realizacyjnych. Wywotato to szereg zmian w strefie podmiejskiej, a takze
w granicach Warszawy. W 1992 r. uchwalony zostat ,,Plan ogéIny zagospodaro-
wania przestrzennego miasta stolecznego Warszawy” (1992), w ktorym zalecono
rozpoczecie prac nad ,,Studium mozliwosci rozwoju Obszaru Metropolitalnego
Warszawy (OMW)”. Zaczgto takze prace nad strategig rozwoju ,,Warszawa XXI
wieku” (Buczek 2005).

W ukoniczonym w 1994 r. ,,Studium mozliwosci rozwoju OMW” dokonano
proby delimitacji obszaru i regionu metropolitalnego, a takze zwrdcono uwage
na zagrozenia tadu przestrzennego, jakie ujawnity si¢ w strefie podstoteczne;j.
Wskazano na zasadnicze uwarunkowania rozwojowe w sferze demograficzno-
-spotecznej i gospodarczo-infrastrukturalnej. Zwrocono uwage na zagrozenia
procesami suburbanizacyjnymi i rozpraszaniem si¢ zabudowy. Zasygnalizowano,
ze przyrost powierzchni terendw przeznaczanych na cele zabudowy w sporzadza-
nych gminnych planach nie ma zadnego zwigzku z najbardziej optymistycznymi
prognozami rozwojowymi, zarowno w sferze demograficznej, jak i potrzeb po-
prawy standardow przestrzennych zagospodarowania. Postulowano, aby obszary
objete ochrong przyrody i krajobrazu determinowaty terytorialny rozwoj zagos-
podarowania w strefach urbanizacji. Niestety, studium nie zostalo przetworzone
dalej w plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, a jego wnioski
tylko czesciowo zostaty wykorzystane. Jedynym formalnym dokumentem maja-
cym powstrzymac rozlewanie si¢ zabudowy byto rozporzadzenie wojewody war-
szawskiego w sprawie wyznaczania obszaru chronionego krajobrazu. Zawierato
ono jednak zapisy zbyt liberalne i w efekcie nieskuteczne w zakresie ochrony
przyrody i krajobrazu. Byly one rowniez niewystarczajagcymi wytycznymi dla
planowania regionalnego (Chmielewski 2002).

Waznym czynnikiem, ktory wptyngl na przemiany strukturalne zagospo-
darowania przestrzennego OMW, byl przyspieszony rozwdj motoryzacji na
przetomie XX i XXI wieku. Zmienit si¢ uktad przewozéw zaréwno ludzi, jak
i towarow. Rola kolei w ksztattowaniu osadnictwa powaznie zmalata na rzecz
tras drogowych, pozwalajacych na swobodniejsze przemieszczanie si¢ i wigk-
sza dostepnos¢ praktycznie kazdego miejsca. Na skutek tych zmian pasmowo-
-wezlowa struktura przestrzenna aglomeracji sukcesywnie tracita czytelnosc,
tworzac bezpostaciowe zbiorowisko rozproszonej zabudowy, poszerzajacej nie
tylko wcze$niej uksztalttowane pasma osadnicze, ale rowniez wchodzacej na ob-
szary zawarte pomi¢dzy pasmami.

Nie tylko na obrzezach Warszawy, lecz takze w jej granicach tereny dotad
niezabudowane stawaly si¢ korzystnymi rejonami dla inwestycji budowlanych.
Utworzone w 1990 r. samorzadne gminy warszawskie, czesto bez ogladania si¢ na
interes catego miasta, kreowaty wtasng polityke przestrzenng. Charakterystyczne
bylo na przyktad, ze obszary o niskiej intensywnosci zabudowy, takie jak
Biatolgka 1 Wilanow, najszybciej przystapity do sporzadzania miejscowych pla-
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now. Chciano dzigki tym planom przede wszystkim powigkszy¢ powierzchnie
terenéw budowlanych, a ogdlnikowy charakter ich ustalen umozliwial realizacje¢
dowolnych form zabudowy. W planach rzadko wyznaczano nowe ulice i rezer-
wowano tereny dla ustug spotecznych i zieleni. Skutkiem przesadzen zapisanych
w planach tracita na wyrazisto$ci struktura przestrzenna Warszawy z jej klinami
nawietrzajacymi, ktore tak mocno byty podkreslane w planach z okresu miedzy-
wojennego oraz Polskiej Rzeczpospolitej Ludowe;j.

W 1998 r. dokonano w kraju nastgpnej zmiany ustroju administracyjnego.
Wprowadzono nowe szczeble samorzadu terytorialnego — powiaty i wojewodz-
twa. Zadaniem samorzadowego wojewodztwa bylo sporzadzanie strategii roz-
woju wojewodztwa oraz jego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiany
nie stworzyty zadnych podstaw do wspotpracy miedzygminnej, jak i nie okreslity
podmiotow zarzadzania obszarami metropolitalnymi. Warszawa stala si¢ stolica
rozlegtego wojewoddztwa mazowieckiego. Tym samym Obszar Metropolitalny
Warszawy, najczgsciej utozsamiany ze zniesionym wojewddztwem stolecznym
warszawskim, zniknagl jako jednostka administracyjna. Po rozwigzanym wo-
jewddztwie nie pozostalo nawet studium zagospodarowania przestrzennego.
Wojewoda warszawski nie zdazyt go sporzadzic.

Planowanie wojewodzKie i problem obszaréw metropolitalnych

Pierwsze opracowanie, jakie powstato dla Mazowsza, to ,,Diagnoza stanu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa”. Diagnoza zawierata analize
mozliwosci 1 zagrozen rozwojowych gmin, ktore uzyskaty duze kompetencje
w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Uchwalona w 2001 r. ,,Strategia
rozwoju wojewddztwa mazowieckiego” oraz powolanie Mazowieckiego Biura
Planowania Przestrzennego i Rozwoju Regionalnego uruchomity prace nad pla-
nem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa. Plan wojewoddztwa zostat
uchwalony w 2004 r. Lacznie ze strategia wyznaczyt cele i kierunki gospodarki
przestrzennej Mazowsza, jednak z uwagi na nieznaczny status stanowigcy nie
miat wigkszego wptywu na planowanie i procesy rozwojowe zachodzace w prze-
strzeniach gmin. Jego znaczenie miato natomiast wazny wymiar poznawczy
1 ostrzegawczy. ZaroOwno strategia, jak 1 plan wykazaly ogromne dysproporcje
W rozwoju spoteczno-gospodarczym Warszawy i gmin ja otaczajacych w relacji
do reszty wojewodztwa, jak rowniez sygnalizowaly zréznicowania pomi¢dzy po-
szczegblnymi gminami pasm strefy podstotecznej (Chmielewski 2002).

Zapis w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
zobowigzujacy samorzady wojewodzkie do opracowania, facznie z planem za-
gospodarowania przestrzennego wojewodztwa, planu obszaru metropolitalne-
go upowaznity mazowieckie biuro do uruchomienia w 2004 r. prac nad planem
OMW. Prace rozpoczeto od delimitacji obszaru metropolitalnego. W tym celu
podjeto studia analityczne nad procesami oddziatywania Warszawy na otaczajace
ja gminy. Wynikat z nich dalej postepujacy proces rozpraszania si¢ zabudowy
w strefie podstolecznej, wystepujacy juz w promieniu ponad 50 km od centrum
Warszawy. Kierunkami rozprzestrzeniania si¢ zabudowy staty si¢ gtownie ob-



80 JAN MACIEJ CHMIELEWSKI, AGNIESZKA TUREK, AGNIESZKA KARDAS

szary kiedy$ uznawane za nierozwojowe i najbardziej wrazliwe przyrodniczo na
procesy suburbanizacyjne. W 2006 r. zostal opracowany wstepny projekt planu
OMW. Prace te jednak formalnie zostaly wstrzymane z uwagi na brak wlasciwe-
go rozporzadzenia wykonawczego regulujacego tryb i zakres tematyczny takiego
planu.

Studia koncepcyjne nad kierunkowa strukturg OMW oraz nad uwarunkowa-
niami jego planowania trwaly nadal. Gtéwny Urzad Statystyczny przygotowywat
coroczne publikacje ,,Obszar Metropolitalny Warszawy”, w ktorych prezentowa-
no w formie graficznej i tabelarycznej wybrane zjawiska spoteczno-gospodarcze
charakteryzujace OMW, korzystajac z danych zebranych w ramach prowadzo-
nych badan. W latach 2010 oraz 2011 zostaty opublikowane materiaty plani-
styczne zatytutowane Studium planu zagospodarowania przestrzennego Obszaru
Metropolitalnego Warszawy (Stawinski 2011), jednak z adnotacja, Ze nie sg one
dokumentami planistycznymi w mysl ustawy. W opracowaniach tych wskaza-
no siedem pasm wzdtuz gtownych ciggéw komunikacyjnych wyprowadzonych
z terytorium Warszawy. W tym wyrdzniono pasmo poéinocno-zachodnie obej-
mujace gminy: Lomianki, Czosndéw, Jabtonna, Legionowo, Wieliszew, Nowy
Dwor Mazowiecki, Pomiechowek i Zakroczym. W pasmie tym przewidziano
rozw6j funkcji ushugowo-mieszkaniowych w Legionowie i Zakroczymiu, ustu-
gowych w Jabtonnej i Pomiechéwku, przemystowo-sktadowych w Lomiankach,
Modlinie i Nowym Dworze Mazowieckim, transportowych — zwiazanych z lot-
niskiem w Modlinie — oraz turystycznych w Nowym Dworze Mazowieckim
i Zakroczymiu.

Aktualny stan zagospodarowania przestrzennego pélnocnego pasma
rozwojowego Obszaru Metropolitalnego Warszawy

Dla zobrazowania zmian zachodzacych w pasmie poéinocnym istotna jest jego
uprzednia delimitacja odnoszaca si¢ do obszarow pieciu gmin, tj. Jablonnej,
Legionowa, Wieliszewa, Nowego Dworu Mazowieckiego oraz Zakroczymia.
Powierzchnia wymienionych gmin stanowi 28 427 ha, z czego ponad 45% zaj-
muja uzytki rolne i blisko 18% lasy, zielen nieurzadzona i wody otwarte. Okoto
36% zajmuja grunty pozostate, w tym znakomitg wigkszo$¢ stanowig tereny za-
budowy jednorodzinnej o niskiej intensywnosci. Ludno$¢ zamieszkata na tym
terenie lacznie liczyta w 2009 r. 117 660 mieszkancow, a wigc nie osiggneta stanu
zaludnienia przewidywanego w planie WSW, tj. 200 tys. mieszkancéw w 1990 r.

Koncepcje utworzenia specjalnej strefy ekonomicznej ,,Technopark — Modlin”,
obejmujacej gminy Nowy Dwor Mazowiecki, Zakroczym i Pomiechowek, a na-
stepnie uruchomienie lotniska Cargo w Modlinie nie powiodly si¢. Ich celem
miala by¢ aktywizacja ekonomiczna pétnocnych, rolniczych czesci Mazowsza.
Zaktadano, ze wyksztalci sie¢ w rejonie lotniska ok. dwustutysieczna aglomera-
cja miejsko-przemystowa, ktora wygeneruje ok. 100 tys. miejsc pracy. Rozwoj
gospodarczy miat pociagna¢ za sobg takze rozwdj mieszkalnictwa wokot Zalewu
Zegrzynskiego oraz w pasmie: Jablonna, Legionowo, Nowy Dwoér Mazowiecki.
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Tworzone w XX wieku koncepcje planistyczne zaktadajgce rozwoj pasma pot-
nocnego wybiegaty zawsze daleko w przysztos¢. Byly oparte na prognozie przyj-
mujacej, ze procesy zmian w WZM beda przebiegaly ewolucyjnie, w trybie in-
westowania typowym dla gospodarki centralnie sterowanej. W okresie, w ktorym
powstawaly, trudno bylo zaktadaé, ze dojdzie do rewolucyjnej zmiany ustroju,
ukierunkowanej na gospodarke rynkowa, ze samorzady gminne uzyskaja niena-
ruszalne i1 znaczace kompetencje w planowaniu przestrzennym, ze prawo wila-
snosci uzyska mocng ochrone prawna, a sektor publiczny drastycznie ograniczy
programy inwestycyjne w zakresie budowy infrastruktury mieszkaniowej oraz
gospodarczej. Planowane przedsiewzigcia inwestycyjne w pasmie potnocnym
nie byly podatne na takie zmiany. W zwigzku z tym zaktadane efekty rozwojowe
nie mogtly by¢ osiggniete, zwlaszcza w zakresie liczby ludnosci i projektowanych
skoncentrowanych form zagospodarowania.

Czynnikami, ktére wptynely na zmiane struktury zagospodarowania prze-
strzennego w Warszawskim Zespole Miejskim, staly si¢ przede wszystkim:

e przyspieszony od lat 80. XX w. rozwdj motoryzacji i postgpujaca zmiana
struktury przewozow ludzi i towardw (trasy drogowe zastepujace kolejowe),
co sprawito, ze zmalala rola linii kolejowych w ksztattowaniu uktadéw osad-
niczych;

e uzyskanie przez gminy samodzielnos$ci i szerokich kompetencji w planowa-
niu przestrzennym, co spowodowato, ze interesy indywidualne mieszkancow
zaczely dominowa¢ w decyzjach planistycznych, oraz doprowadzito do stanu,
w ktorym podaz terendw budowlanych przewyzszyta popyt;

e redukcja znaczenia gospodarczego strefy zywicielskiej Warszawy, co miato
wplyw na zrodto utrzymania mieszkancoéw terenéw wiejskich i na kierunek
przeznaczania gruntow rolnych na cele nierolnicze;

e zmiana systemu inwestowania w zakresie budownictwa w kierunku rozdrob-
nienia przedsigbiorstw budowlanych, co wptyneto na kurczenie si¢ skali przed-
sigwzie¢ budowlanych i ich przestrzenne rozproszenie.

W zwiazku z tym rozwoj zagospodarowania przestrzennego pasma potnocne-
go przebiegal w skrajnie odmiennych warunkach niz zaktadano. Nowe uwarun-
kowania rozwojowe sprawity, ze:

e nastgpit zywiolowy rozwdj budownictwa jednorodzinnego wznoszonego
w systemie gospodarczym lub przez drobnych inwestoréw, przede wszystkim
na terenach rolnych, co przyczynito si¢ do powstawania ekstensywnej zabudo-
wy tam, gdzie planowano jej znaczng intensyfikacje;

e wojskowe lotnisko w Modlinie nie zostato przeznaczone pod budowe nowego
miasta Modlin, ale przebudowane i uruchomione dla lotow cywilnych; wcze-
$niej zrezygnowano z budowy nowego lotniska we Wronie;

e utrzymata si¢ produkcja warzyw na dobrych glebach w gminie Zakroczym,
nastgpit rozwdj budownictwa letniskowego w dolinach Narwi i Wisly oraz
wprowadzono nowe formy ochrony przyrody, w tym obszary NATURA 2000,
co miato wplyw na wyznaczenie wigkszych powierzchni terenowych wylaczo-
nych z zabudowy;
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e wystapily znaczne opoznienia w modernizacji kolei regionalnej w pasmie
polnocnym, zrezygnowano takze w Warszawie z budowy linii metra do
Tarchomina.

Poludniowe rejony OMW

Zmiany ustrojowe i zwigzane z nimi przemiany w budownictwie sprawity,
ze sektory nieprzewidywane w planie WSW z 1978 r. jako rozwojowe okazaty
si¢ szczegolnie podatne na przyrosty liczby wznoszonych budynkow oraz liczby
mieszkancow. Szczegolnie charakterystyczny pod tym wzgledem byt potudniowy
sektor WSW. Rozpoznanie, jakie przeprowadzono dla powiatu piaseczynskiego,
wykazato w nim zaré6wno mocne przyrosty terendw budowlanych, jak i przyrosty
ludnosciowe. Na przyktad na terenach wiejskich gmin Piaseczno i Lesznowola
od 1995 r. liczba mieszkancow si¢ podwoila. Zgodnie z prognoza GUS do roku
2035 w catym powiecie piaseczynskim ma ona osiggna¢ poziom ponad 236 tys.
0sob. W stosunku do prognozowanej stabilnej liczby mieszkancoéw przyjetej na
poziomie do 100 tys. w planie WSW, nastapit jej silny przyrost. Przyrosty ludno-
Sciowe wynikaly tu w znacznym procencie z migracji statych z miast na tereny
wigjskie. Obecnie prognozuje si¢, ze liczba mieszkancow obszaréw wiejskich
bedzie sie zwigksza¢ dwa razy szybciej niz populacja miast.

Warto réwniez zwroci¢ uwage, iz wzrost liczby ludnosci jest niedoszaco-
wany. Przykladowo, analizujac statystyke mieszkaniowa w latach 1995-2012
w Lesznowoli (zob. ryc. 3), gdzie do uzytku oddano okoto 3,3 tys. mieszkan, pod-
czas gdy w 2002 r. liczba mieszkan wynosita 4 tys., a w 1995 r. byto to 1,5 tys.,
mozna stwierdzi¢, ze nastapit prawie trzykrotny wzrost, a nie dwukrotny, jak by
na to wskazywala liczba ludnosci (Sleszynski 2011).

Znaczne powigkszenie powierzchni terendw budowlanych odnotowywa-
no w tym powiecie juz od lat 80. XX w., zwlaszcza w gminach Lesznowola
i Piaseczno. Oceniono, ze w latach 1982-2009 powierzchnie terenow zabudowy
zwickszyty si¢ w gminie Lesznowola 2,3 raza, zas§ w gminie Piaseczno 1,6 raza.
Zajmuja one juz obecnie ponad 25% powierzchni gmin i udziat ten stale wzrasta,
gldwnie w wyniku ubytku terenow rolnych. W strukturze uzytkowania obszaréw
zabudowy blisko 70% stanowig tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego, a okoto
12% tereny przemystowo-magazynowe.

W powiecie piaseczynskim, w ktorym niewielkie zespoly lesne, zajmujg-
ce niecale 20% powierzchni, przeplataja si¢ z polami i takami, krajobraz jest
urokliwy, zwlaszcza w poblizu ciekow wodnych i stawow. Tutejsze tereny rol-
ne zaliczy¢ nalezy do nizszych klas bonitacyjnych, co odbija si¢ na uprawach.
Atrakcyjnymi lokalizacjami dla zabudowy mieszkaniowej oraz letniskowej staty
si¢ przede wszystkim obrzeza terenow lesnych, zagajnikow oraz brzegi ciekow
i zbiornikow wodnych. Co prawda terytorium powiatu w 60% jest objete jakas
forma ochrony przyrody, ale jej skutecznos¢ okazuje si¢ nikta i nie przeciwdziata
antropopresji na srodowisko przyrodnicze.
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Ryc. 3. Wzrost zameldowanej liczby ludnosci w gminach Lesznowola i Piaseczno w latach
1995-2009

Zrédto: www.stat.gov.pl/bdl/ [dostep: 24.03.2013].

Wriasciciele gruntow rolnych nie sg zwigzani z rolnictwem, gdyz utrzymuja si¢
z zawodow pozarolniczych. Naciskaja na wtadze samorzadowe, by w opracowa-
niach planistycznych powigksza¢ obszary budowlane, przede wszystkim tatwe
do parcelacji na dziatki budowlane. Nadpodaz dziatek budowlanych sprawia, ze
tylko niektdre z nich sa zabudowywane, co z kolei powoduje rozproszenie zabu-
dowy. Nieznaczne przyrosty w dlugosciach drég gminnych i prawie catkowita
rezygnacja z rozbudowy sieci ulicznych na terenach zurbanizowanych sprawia,
ze zabudowa nie tworzy zespotow osiedlowych, ale uktady liniowe tnace grunty
rolne na mate i trudno dostgpne komunikacyjnie arealy, niesprzyjajace ani upra-
wom rolnym, ani zabudowie. Budynki mieszkalne lokowane sa wiec wzdhuz
drog nizszych kategorii, za§ budynki przemystowo-magazynowe wzdhuiz drog
krajowych, takich jak trasy do Krakowa (S7) i Katowic (S8).

Ciagi zabudowy, rozcinajgc powiazania ekologiczne, wciskaja si¢ w obsza-
ry cenne przyrodniczo oraz deformujg jakos¢ krajobrazowa potudniowej strefy
OMW, co Iacznie z obudowa drég powoduje obnizenie wartosci krajobrazowych
i srodowiska przyrodniczego, zwlaszcza rejonéow Parku Krajobrazowego Lasy
Chojnowskie. Obudowa drog prowadzacych ruch tranzytowy powoduje znaczne
jego spowolnienie, a takze obniza bezpieczenstwo ruchu. Brak wiekszych od-
biornikow $ciekow utrudnia rozbudowe lokalnych sieci kanalizacyjnych ogra-
niczong wydolno$cig istniejagcych oczyszczalni, co wywotuje negatywne skutki
w postaci zatrucia gleb i wéd.

Komfort mieszkania z dala od ucigzliwosci wielkiego miasta i w kontakcie
z przyroda okazuje si¢ ztudny. Nasilajg si¢ bowiem negatywne cechy zabudo-
wy pozamiejskiej, takie jak: brak podstawowych wygod miejskich, dtugotrwate
dojazdy do pracy i ustug, rozliczne problemy z biezaca eksploatacja zasobow
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pozbawionych obshlugi inzynieryjnej. Zabudowa lokowana poza zwartymi ob-
szarami zurbanizowanymi ksztattuje uktady przestrzenne charakterystyczne dla
procesow dezurbanizacji zagospodarowania.

Powstajace potacie terenéw ekstensywnie zabudowanych beda w przysztosci
nawarstwialy coraz wigksze problemy funkcjonalne oraz spoteczne i zapewne
podniosa w przysztosci koszty mieszkania poza miastem, co udowodnita juz sub-
urbanizacja w Stanach Zjednoczonych. Czy te wady odwrdca trend rozpraszania
zabudowy 1 wplyng na ksztattowanie si¢ jej zwartych kompleksow, trudno jest
dzi§ powiedzie¢. Pewnym pozytywnym sygnatem s3, uwidaczniajace si¢ w nie-
ktorych gminach OMW, powolniejsze przyrosty terenéw budowlanych niz liczby
mieszkancow, co oznacza, ze gestos¢ zaludnienia na obszarach zabudowy nie-
znacznie si¢ zwigksza.

Koncepcje rozwoju Obszaru Metropolitalnego Warszawy

W aktualnych opracowaniach dotyczacych kierunkow rozwoju Obszaru
Metropolitalnego Warszawy przyjmuje si¢ jako najbardziej korzystny dla aglome-
racji policentryczny model rozwoju sieci osadniczej. Wskazuje si¢ sie¢ obszarow
weztowych, zlokalizowanych wokoét Warszawy w pasmach rozwoju, uksztatto-
wanych w nawiazaniu do istniejacych korytarzy transportowych. Zaktada sie, ze
policentryczna sie¢ osadnicza bgdzie wzmocniona ré6znorodnymi i wielokierun-
kowymi powigzaniami zachodzacymi mi¢dzy osrodkami we¢ztowymi. Osrodki te
majg stanowi¢ centra obstugi ludno$ci na mozliwie najwyzszym poziomie, a tak-
ze centra aktywizacji gospodarczej i dyfuzji innowacyjnosci oraz wiedzy. Maja
one wspomagacé, na zasadzie komplementarno$ci, otaczajace je obszary wiejskie.
Przyjeto, ze pomiedzy pasmami rozwoju bedzie mozliwe zachowanie ekstensyw-
nego uzytkowania, w miar¢ mozliwosci z duzg iloscig terenow zieleni. Podkresla
sie wage relacji OMW z Obszarem Metropolitalnym Eodzi (Sleszynski 2012;
Kolipinski 2010; Brzeszkiewicz-Kowalska 2011).

Studium wskazuje siedem najkorzystniejszych kierunkéw rozwoju OMW.
Wsrod nich wyrdznia si¢ kierunek Jabtonna—Legionowo—Nowy Dwor Mazo-
wiecki jako pasmo poéinocno-zachodnie. W pasmie tym powinny rozwina¢ sig
funkcje ustugowo-mieszkaniowe, turystyczne i przemystowo-sktadowe, zwlasz-
cza w rejonie lotniska w Modlinie. Lotnisko powinno sta¢ si¢ transportowym
centrum logistycznym dla OMW (Stawinski 2011).

Wobec rozlewajacej si¢ wokol Warszawy w promieniu 50 km suburbanizacji
o rozproszonej zabudowie przyjmuje si¢, ze przyrost nowych terenow rozwoju
w OMW zostanie mocno ograniczony. Wskazuje si¢ stref¢ mozliwych uzupet-
nien zabudowy w wyznaczonych korytarzach transportowych oraz na terenach,
gdzie rozwdj zabudowy jest juz mocno zaawansowany, szczego6lnie w zwigzku
z rozbudowg infrastruktury technicznej. Pozostate tereny ekstensywnej i rozpro-
szonej zabudowy okres§lono jako strefe zachowania zabudowy.

Wykonana mapa uktadu zabudowy OMW uwidacznia jej amorficzno$¢, ktora
sprawia, ze radialny uktad przestrzenny aglomeracji, oparty na wybiegajacych
z Warszawy liniach kolejowych, zostal juz mocno zatarty. Mapa ukazuje wymu-
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szong rozdrobnieniem gruntow rolnych pajeczyne drogowa, obrosnigta waskimi
ciggami zabudowy. Zaistniaty uklad niestety nie jest podatny na zmiany i raczej
poglebiaja si¢ jego negatywne cechy, o czym $wiadcza opracowywane studia
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin.

Dla odwrocenia tych tendencji niezbedne bytyby korekty w ustawodawstwie
krajowym, wprowadzane z mysla o wzmocnieniu tzw. wladztwa planistycznego
przez silniejsze instrumenty sprawcze i kontrolne. Dzi$ niestety, mimo staran na
szczeblu regionalnym, wojewddzka polityka przestrzenna ma niewielki wptyw
na rzeczywiste procesy ksztattowania si¢ uktadow zabudowy w aglomeracji war-
szawskiej. Strategie i plany wojewodzkie sg jedynie zbiorem niesprecyzowanych
wytycznych do planowania na poziomie gmin, ktore narazone jest na silne wpty-
wy rynku i preferencje indywidualne wilascicieli gruntow, nieliczace si¢ z intere-
sem publicznym.

Tendencjom do rozpraszania si¢ zabudowy mozna by przeciwdziata¢, wypo-
sazajac planowanie regionalne w instrument ograniczajacy przeznaczanie przez
gminy zbyt rozlegtych obszaréw na cele zabudowy. Warto rozwazy¢ na przyktad
niedotowanie ze srodkow publicznych inwestycji celu publicznego, gtownie sie-
ci uzbrojenia technicznego, utatwiajacych lub wywolujacych przyrost terenow
urbanizacji. Konieczne bytoby takze wprowadzenie nakazu zawierania obligato-
ryjnych zwiazkéw miedzygminnych, wspieranych dotacjami dla wigkszych in-
westycji infrastrukturalnych, oraz zobligowanie wszystkich samorzadéw do spo-
rzadzania prognoz rozwojowych, opartych na wiarygodnych danych, szczeg6lnie
w zakresie demografii, uwzgledniajacych kierunki i mozliwosci rozwoju kraju.

Podsumowanie i wnioski

Suburbanizacja podwarszawska, jak wynika z przeprowadzonych analiz, nosi
cechy dezurbanizacyjne, rozwija si¢ glownie poza obszarami wczesniej zurbani-
zowanymi i nie ma wptywu na wzmocnienie rangi osrodkow miejskich w strefie
aglomeracji warszawskiej. Tworzy uklady zabudowy rozwijajace si¢ na parcela-
cjach rolnych bez typowych dla miast sieci ulicznych, trudne do obstugi infra-
struktura techniczna, a takze uslugowa. Rozcina ciagi powigzan przyrodniczych,
rownoczesnie niszczac lokalne ekosystemy. Mozna stwierdzi¢, ze nosi znamiona
odbiegajace od zasad zrownowazonego rozwoju, jak rowniez niszczy tad prze-
strzenny aglomeracji. Przyczyny tego procesu sg ztozone, a ich korzenie mozna
by upatrywacé juz w poczatkach XX wieku. Laczy¢ je trzeba z rozwojem i znisz-
czeniami Warszawy, zmianami ustrojowymi w 19451 1990 r., ze zmianami w rol-
nictwie, zwlaszcza przyczynami jego rozdrobnienia w zwigzku z reformami rol-
nymi, strukturg wlasno§ciowa gruntow rolnych i niskg optacalnoscig produkcji
rolnej, rozwojem motoryzacji i technicznymi usprawnieniami w acznosci, reor-
ganizacja w procesach inwestycyjno-budowlanych, silnie zr6znicowang sytuacja
finansowa gospodarstw domowych, a takze z prowadzong w gminach polityka
przestrzenng, nastawiong glownie na rozwoj ilosciowy.

Wymienione przyczyny sprawity, ze oferta terenow budowlanych na obszarach
wiejskich przewyzszyla popyt na nie. Niska §wiadomos$¢ przestrzenna i ekolo-
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giczna spoteczenstwa usprawiedliwia antropopresje na srodowisko przyrodnicze
i pozwala nie dostrzegac jej negatywnych skutkoéw. Latwo$¢ inwestowania na te-
renach niezabudowanych, a takze niekalkulowanie w wydatkach inwestycyjnych
kosztow infrastruktury, w ktora powinny by¢ wyposazone obszary zurbanizo-
wane, spowodowatly, ze ceny mieszkan w podmiejskiej zabudowie jednorodzin-
nej zréwnaly si¢ z cenami w zabudowie wielorodzinnej w miastach, zwlaszcza
w Warszawie.

Dalszy rozw¢j funkcjonalno-gospodarczy Obszaru Metropolitalnego War-
szawy w ukladzie promienisto-pasmowym wydaje si¢ niemozliwy do utrzyma-
nia. Silna dominacja o$rodka centralnego, jakim jest Warszawa, i dezurbanizacja
strefy metropolitalnej ostabiajag mozliwos¢ powstania odcigzajacych osrodkow
miejskich w pasmach rozwojowych. Ich rozwoj bytby mozliwy jedynie w wyni-
ku uruchomienia kosztownych inwestycji infrastrukturalnych, przekraczajacych
mozliwosci finansowe gmin.

W konkluzji mozna stwierdzi¢, ze proces suburbanizacji wyrazajacy si¢ dezur-
banizacja zagospodarowania przestrzennego odwrocit trendy rozwojowe w stre-
fie OMW. Zaktadany w planach WZM rozwdj sektora potnocnego nie powiodt
sie, jesli chodzi o liczbe mieszkancow i struktury zabudowy, za§ w sektorze po-
hludniowym sytuacja si¢ odwrocita — planowana liczba ludnos$ci zostata przekro-
czona i nastapit silny przyrost terenéw rozproszonej zabudowy nie tylko miesz-
kaniowej, lecz takze przemyslowo-magazynowej i uslugowej. Doswiadczenia
wynikajace z przeprowadzonej analizy wykazaty, ze koncepcje kierunkowe opra-
cowywane dla odlegtej perspektywy czasowej bywaja bardzo zawodne, a ich jed-
nowariantowo$¢ moze czasem okazac si¢ niebezpieczna.
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