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THocne 1989 200a, koeda nauancs npoyecc KopeH-
Holx pegopm 6 Ilonvuie, nossunuce pasiuumvie HO-
6ble s6eHUs, Kacarowuecs JdHCUIUUHOcO0 cmpoumeilb-
cmeda. COL{H(J/ZbHO@ nepeycmpoﬂcm@o «nocmceoyua-
AUCMUYECKUX ) 20p0@06, mamepuaibHoe pacciloeHue
obwecmaa, HeoOXOOUMOCMb 3ACeNeHUsi «CMapbixy
pationos 8 60bUioM 20p0de HANPAasUIU BHUMAHUE
uneecmopos na nepugepuio. Hosvie yuacmku «2o-
pOdCKOZO)) cmpoumeilibCmea 603HUKAIOm HA OCHose
npae cobcmeennocmu Ha 3eMo, Oe3 npoekmupoea-
HuUus cemu yiuy u KOM”O3’1/[1¢UOHH011 cucmemsl, niaHu-
posanus Heobxooumou cucmemvl ycaye. PyHKYuo-
HanbHas oupgepenyuanuzayus CenbCKux yYacmros
qacmo sAejiaemcid UCmo4YHUKOM KOHd)ﬂuKmog Meofcdy
eradenvyamu yyacmkos. B pesynemame ympamol
NOJIOAHCUMENIbHBIX CNMOPOH MAKUX CENbCKUX meppu-
mopuﬁ, OHU mepAIom C6010 HNPUBIEKAMENIbHOCMb,
pa()u K'OmOpOIZ HOGble Jcumenu NOKUOAIU «MecHble
2opooay.

WSTEP. Wspodlczesne procesy
urbanizacyjne mozna rozpatrywa¢ w trzech
podstawowych kategoriach systemowych,
jako system spoteczny, okreslajacy jakos¢
zycia 1 tworzacy kulture, jako materialny
sktadnik systemu gospodarczego,
budujacego ekonomiczng podstawe
egzystencji spoteczenstw oraz jako istotny

element systemu przyrodniczego i siedliska

ekologicznego  czlowieka. Mieszkancy,
szczegolnie  wielkich  miast,  zaczgli
poszukiwac alternatywnych form

zamieszkania. Dla wielu os6b atrakcyjna
forma, bedacg synonim wyzszego statusu
spotecznego stato si¢ posiadanie wlasnego
domu  jednorodzinnego.  Obecnie w
promieniu do 50 km wokdét Warszawy ma
miejsce wyjatkowo intensywna urbanizacja
terenow wiejskich. Zabudowa powstaje
najczesciej na terenach pozbawionych infra-
struktury technicznej 1 niedostuzonych
transportem zbiorowym. Rozrost terenow
budowlanych dokonuje si¢ gtéwnie kosztem
zmniejszania uzytkow rolnych 1 obszaréw
cennych przyrodniczo. W wyniku dewalo-
ryzacji przestrzeni, tereny wiejskie tracg
swoje atuty, dlaktorych nowi mieszkancy
,uciekali z zattoczonych miast”.
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WARUNKI ZAMIESZKANIA NA
OSIEDLACH MIESZKANIOWYCH

Na istniejacych osiedlach mieszkanio-
wych zauwazalne sg roznorodne nowe zjaw-
iska dotyczace budownictwa. Nowe obiekty
powstaja, w miejscach przewidywanych w
pierwotnych projektach pod rekreacje, sport,
place zabaw dla dzieci, parkingi lub zab-
udowe ustugowa. Mozna oczywiscie
zatozy¢, ze tego typu elementy niezreal-
izowane przez kilkadziesigt lat istnienia
danego osiedla mieszkaniowego moglyby
nigdy nie powstaé. Jednakze zaanektowanie
terenOW 1 przeznaczenie ich pod inne
funkcje bezpowrotnie niweczy mozliwosé

realizacji zgodnie z pierwotnymi kon-
cepcjami urbanistycznymi osiedli
mieszkaniowych.

Sytuowanie nowych obiektow na obsza-
rach  wewnatrzosiedlowych  powoduje
zwigkszenie liczby  dojazdow, prow-
adzonych czgsto przez tereny pierwotnie
przeznaczone pod rekreacje. W niektorych
przypadkach nowy budynek, pomimo iz nie
posiada odrebnej dziatki, jest wydzielony z
przestrzeni osiedla, stanowi swoistg enklawe

dobrobytu na zaniedbanych terenach
ogo6lnodostepnych.
Ograniczajac  powierzchni¢ obszarow

rekreacyjnych, ogdlnodostepnych realizacja
nowej inwestycji  mieszkaniowe] nie
przyczynia si¢ jednoczesnie do podnoszenia
standardu zagospodarowania terendw ja
otaczajacych. Wszystkie nowe urzadzenia
terenowe skupione s3 na wilasnej dzialce i
stuza wylacznie mieszkahcom danego
obiektu. Nowi mieszkancy nie s3 zintegro-
wani z otoczeniem, nie potrzebuja tej in-
westycji,  poniewaz  chcieli  przede
wszystkim posiada¢ mieszkanie na terenie
ogrodzonym, czyli = bezpiecznym i
kontrolowanym. Zaktada si¢, ze beda kor-
zystaé z istniejacej infrastruktury spotec-
znej, technicznej 1 drogowe;.



W artykule omdéwiono nast¢pujace osied-
la warszawskie: Wierzbno, Stuzewiec
Wschodni, Brédno, Rakowiec, Sadyba
Polnocna, Goctaw Lotnisko. Analizujac
nowe  inwestycje  mieszkaniowe = W
wybranych osiedlach mieszkaniowych zau-
wazalna jest zmiana (w okresie transfor-
macji) liczby mieszkancow.

Bardzo trudno jest oszacowaé liczbe
mieszkancow tak, aby byla ona najbardziej
zblizona do rzeczywistosci, przy okreslaniu
tej wielkosci skorzystano z danych stat-
ystycznych pokazujacych zmiany dotyczace
sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania
przypadajace na osobe w okreslonych lat-
ach. Z powyzszych danych wynika, ze
wprowadzenie nowych obiektéw nie
wptyneto  w  wigkszo§ci  omawianych
przyktadow na przyrost mieszkancow.

W  przeciaggu 15 lat powierzchnia
uzytkowa mieszkan zwigkszyla si¢ dosy¢
znaczenie. Nowe mieszkania s3 duzo
wigksze niz budowane w latach 50-tych czy
70-tych ubiegtego wieku. Inna tez jest liczba
0sOb przypadajacych na mieszkanie. W lat-
ach budowy zespoldow mieszkaniowych
przypadaty 3-4 osoby (Srednia wielkos¢
mieszkania to 46-56m?). Natomiast w ba-
danym okresie transformacji przypadaja
srednio 2-3 osoby.

Na badanych terenach osiedli
mieszkaniowych przeanalizowano sytuacje
w odniesieniu do wyposazenia ich w
parkingi®® i miejsca postojowe. W okresie
projektowania 1 budowy wszystkich ba-

danych  osiedli ~ wskazniki  dotyczace
parkingoéw 1 garazy byty bardzo niskie, czy-
lii od 10 do 50 stanowisk/tysiac

mieszkancow Wtasciwie juz w roku 1990
brakowato miejsc postojowych. Zaczynaly
powstawa¢ wowczas strzezone spotecznie
parkingi, ktére przewaznie tworzono na ter-
enach zieleni zaniedbanej. Czg¢$¢ z tych
parkingdw do roku 2005 zlikwidowano, po-
niewaz w ich miejscu wybudowano nowe
obiekty, cze$¢ natomiast do dnia dzisiejsze-
go funkcjonuje.

32 Okreslenie parkingi oznacza powyzej 5 migjsc
postojowych usytuowanych obok siebie.
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Duzym problemem jest zaspokojenie po-
trzeb dotyczacych stanowisk postojowych
(dla osiedla Wierzbno przewidziano w lat-
ach jego budowy od 350 do 887 miejsc
postojowych, natomiast w 2005 roku jezeli
przeliczymy  lmiejsce  postojowe na
mieszkanie powinno ich by¢ okoto 7400).
Widoczna jest potrzeba budowy garazy
(wielopoziomowych), tak aby poprzez
przypadkowe parkowanie nie dochodzito do
tarasowania drég pozarowych oraz zabiera-
nia chodnikow pieszym. Realizacja tych po-
trzeb ~ wymaga  jednak  okreslonych
rozwigzan  prawno —  finansowych
uwzgledniajacych partycypacje finansowa
potencjalnych przyszltych uzytkownikow,
ktorych akces w wielu przypadkach nie jest
oczywisty.

Z. powyzszych analiz wynika, ze
zmniejsza sie liczba ludnosci na osiedlach
mieszkaniowych Warszawy. Wiele osob
uznaje, iz jako$¢ zycia na osiedlach
mieszkaniowych zrealizowanych z latach
60 - 80. ubieglego wieku, obnizyla sie.
Budynki mieszkalne ,,bloki” uznawane sa
za substandardowe. Wielu mieszkancow

emigruje na przedmieScia stolicy, w
poszukiwaniu lepszych warunkow
egzystencjalnych.

ROZWOJ ZABUDOWY
PODMIEJSKIEJ

Od 1990 roku mozna zaobserwowac
wzmozony ruch migracyjny w kierunku ob-
szarow podmiejskich (Markowski 2004). W
miastach nastgpuje przesuniecie priorytetu
w kierunku suburbiéow. Wptyw na dynam-
iczny rozwoj tych procesow maja nie tylko
korzystne walory S$rodowiska, ale takze
nowe mozliwosci wyposazenia infra-
strukturalnego, ktére zroéwnaty tereny wiejs-
kie z miejskimi. Wiasny dom pod miastem,
budowany systemem gospodarczym jest
czgsto najkorzystniejszym 1 najtanszym
sposobem na rozwigzywania problemu
mieszkaniowego dla milodych maltzenstw
oraz osob przedsigbiorczych, decydujacych
si¢ gospodarowac¢ na swoim.

Tereny wiejskie, wskutek semiurban-
izacji tracag swoj tradycyjny charakter.
Nastepuje koncentracja ludnosci i wzrost
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gestosci zaludnienia, znacznie wyzszy niz
na tradycyjnych obszarach wiejskich.
Powstaje strefa o charakterze miejsko —
wiejskim, w  ktorej tereny rolnicze
przemieszane s3 z miejskg zabudowa jedno-
rodzinng, zabudowa logistyczno — ustugowa
oraz zagrodowa. Mieszkancami terenow
wiejskich potozonych w orbicie duzego mi-
asta stajg si¢ dwie zasadnicze grupy ludzi:
mieszkancy wsi, trudniacy si¢ rolnictwem 1
imigranci ze strefy centralnej. Grupy te
pomimo wspolnego zamieszkania r6znig si¢
miedzy soba i nie tworzg lokalnych spotec-
zno$ci, co moze powodowaé niszczenie
istniejacych wiezi spotecznych.

Czesto oczekiwania przybyszoéw sa duzo
wieksze niz mozliwosci gospodarczo —
ekonomiczne gmin, szczegdlnie w zakresie
infrastruktury  technicznej  (kanalizacja,
od$niezanie 1 jako$¢ drdg) i1 spotecznej.
Negatywnym skutkiem rurbanizacji jest tez
pojawienie  si¢ typowych  problemow
wielkomiejskich ~ jak  narkomania i
przestepczosci. Za pozytywny aspekt mozna
uzna¢ wzrost zamoznosci gmin dzieki
nowym podatnikom, powstawanie nowych
miejsc  pracy 1 placowek handlowych

stuzacych  tak nowym  jak  starym
mieszkancom.
DEGRADACIJA KRAJOBRAZU
WIEJSKIEGO

Tradycyjny krajobraz wiejski cechuje
specyficzna otwartos¢, niska intensywnosc
zabudowy zagrodowej oraz przewaga ter-
endéw uzytkowanych rolniczo. Pola uprawne
wraz z obszarami legowo — lgkowymi i
lasami tworza system ciggdw przyrod-
niczych. Na urbanizowanych obszarach
wiejskich, pojawiajg si¢ nowi uzytkownicy,
ktorzy zaczynaja przeksztatca¢ otaczajaca
przestrzen w sposOb czesto zagrazajacy
srodowisku  przyrodniczemu. Duzym
problemem spotecznym jest tworzenie na
terenach rolnych swoistych ,,gett” z zab-
udowy jednorodzinnej o wysokim stand-
ardzie, w postaci ogrodzonych i strzezonych
osiedli. Deweloper z checi zysku dzieli teren
na jak najmniejsze dzialki wprowadzajac w
przestrzen do tej pory niezabudowana,
zespot osiedlowy o intensywnos$ci charak-
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terystycznej dla terenéw miejskich. Niski
wskaznik terendw biologicznie czynnych
powoduje, ze duza intensywnos$¢ zabudowy
nie daje poczucia obcowania z przyroda.
Czgsto tylko indywidualna komunikacja
umozliwia dostep do niezbednej infra-
struktury ustugowej, gdyz powstajace w
wyniku parcelacji zespoly zabudowy sa w
wigkszosci pozbawione placowek
ustugowych. Sytuacja ta wytwarza nierac-
jonalng zalezno$¢ od transportu indywidual-
nego 1 ogranicza mozliwos$ci poruszania si¢,
zwlaszcza dzieciom i osobom starszym. W
gminach wiejskich system komunikacji
zbiorowe] — gléwnie autobusowej nie
zmienil si¢ przez ostatnie 40 lat, kiedy to
zabudowa zagrodowa zgrupowana byla w
kilka skupisk. Obecnie przy znacznym
rozproszeniu osiedli na terenach sie¢
transportu zbiorowego nie jest wystar-
czajaca.

ERTR Er ey TR 5 ps

Ryc. 1. Osiedle deweloperskie ,,Walendia” w
gminie Nadarzyn. Zrodfo: fot. autorow

Ryc. 2. Osiqdle deweloperskie ,,Ksigzenice”.
Zrodto: fot. Autorow



PARAMETRY DZIALEK
BUDOWNICTWA ,MIEJSKIEGO” NA
WSI

Ustawa® o planowaniu i zagospodaro-

waniu przestrzennym, podajac definicje
dziatki budowlanej zwraca uwage, ze
powinna mie¢ ona ,,wielkos¢ i cechy geome-
tryczne  spetniajgce  wymogi  realizacji
obiektow budowlanych”, rdwniez ,,Warunki
techniczne™* podaja niezbedne odleglosci
usytuowania budynku wzglgdem granic
dziatki®>. Powszechnym problemem jest to,
ze parcelowane na terenach rolnych dziatki
maja czgsto zbyt mata powierzchnie do lo-
kalizacji budynku mieszkalnego (zbyt was-
kie np. 11-13 m lub zbyt ptytkie np. 13-16
m).

Na znacznych obszarach dawnych
gruntéw rolnych, rozparcelowanych pod
zabudowe mieszkaniowa, czesto nie ma uz-
brojenia technicznego. Po zastosowaniu
wymaganych ,,warunkami” odleglo$ci pom-
iedzy budynkiem, a elementami infra-
struktury sanitarnej, na dzialce pozostaje
czesto zbyt mata powierzchna do lokalizacji
domu mieszkalnego. Brak sieci kanaliza-
cyjnej skutkuje budowg zbiornikow na niec-
zystosci, czesto wykonywanych przez
wlascicieli dziatek jako ,nieszczelne”, w
ramach Zle pojetej oszczednosci, co stanowi
zagrozenie dla srodowiska.

W zwigzku z wystegpowaniem takich
zjawisk jak: obudowa kwartalow z pozosta-
wionym pustym wnetrzem, prywatne ulice
obstugujace jeden szereg domow, zab-
udowywanie dziatek wybidrczo,
powodujace znaczne rozproszenie zab-
udowy — koszty uzbrojenia terenéw zab-
udowanych sa duzo wyzsze niz na obsza-

33 Ustawa o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzen-
nym z dn. 27 marca 2003..

3* Warunki techniczne jakie powinny spetnia¢ budynki i
ich usytuowanie z dn. 12 kwietnia 2002 r. wraz z ¢ zmian-
ami z dnia 15 lipca 2009 r.

35 budynek mieszkalny, jednorodzinny nalezy sytuowaé od
granicy dziatki w odlegtosci 4,0 m w przypadku §ciany z
otworami i 3,0 m dla $ciany bez otworéw okiennych i
drzwiowych. Dopuszcza si¢ sytuowanie budynku w od-
legtoscei 1,5 m. od granicy dziatki, jezeli wynika to z us-
talen miejscowego planu albo decyzji o warunkach zab-
udowy i zagospodarowania terenu.
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rach zwartej, prawidlowo zaprojektowanej
zabudowy.

Ryc. 3. Osiedle ,,Zielone ogrody” w Lesznowoli.
Nadmierne utwardzenia i brak zieleni. Zrodlo: fot.
Autorow

Nowe zespoly zabudowy na terenach
wiejskich, swoimi gabarytami, bryla, de-
talem architektonicznym, rzadko nawigzuja
do tradycji lokalnych. Wielkos¢ dziatki
czgsto wymusza na projektantach sto-
sowanie rozwigzan typowych dla zwartej
zabudowy miejskiej (wysokie piwnice z
garazem, wysoko$¢ budynku, brak powigzan

z ogrodem).

WNIOSKI KONCOWE

1. Warunki zycia mieszkancOw na
istniejacych (starych) osiedlach

mieszkaniowych, poprzez wprowadzanie na
ich obszary zespoldéw nowej zabudowy
mieszkaniowej ogrodzonej i niedostepnej
powodujacej  odizolowywane ,starych”
mieszkancow od ,,nowych” ulegaja pogor-
szeniu. Liczba ludno$ci na osiedlach
mieszkaniowych Warszawy zmniejsza si¢.
2.Stopniowo nastepuje redukcja ilosci
powierzchni  biologicznie czynnych na
jednego mieszkanca poprzez przeznaczanie
terenow zieleni i rekreacji na inne cele.
3.Przeksztatcenia spoteczne miast
postsocjalistycznych, skierowaly uwage
inwestorow na peryferie, tym bardziej, Ze
wlasny dom pod miastem, budowany

systemem  gospodarczym  jest  czgsto
najkorzystniejszym i najtanszym sposobem
na rozwigzywania problemu
mieszkaniowego.
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4.W skutek tych tendencji na gruntach
rolnych wokot wielkich miast powstaly
rozlegte tereny budowlane bez mozliwosci
wlasciwego wyposazenia inzynieryjnego.

5.Zywiolowy rtozwdj  suburbanizacji
skutkuje  poglebiajacym si¢  chaosem
przestrzennym. Tereny budowlane
zawlaszczaja znaczne obszary terendw
otwartych, nie liczac si¢ z tym, ze przestrzen
stanowi dobro ograniczone, ktére powinno
by¢ dostepne rowniez dla przysztych
pokolen.
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SUBURBANISATION NEAR WARSAW -
RESPONSE TO URBAN LIVING
CONDITIONS?

Malgorzata Denis, Majewska Anna
Belorussian National Technical University
After 1989, when the process of Polish transfor-
mation began, there appeared a variety of new phe-
nomena on the housing. Post-socialist transformation
of urban society, stratification of the community
property, the inconvenience of residence in the "old"
neighborhoods in the city targeted the investors to the
peripheries. The new building plot "urban" are creat-
ed on divisions of ownership, without the proposed
grid of streets and compositional layout and planning
of essential services. Functional differentiation of
rural terrain is often a source of conflicts between
land owners. As a result of areas devaluation, rural
terrain loses their assets, those new citizens "fled
from the crowded cities" for.
Hocmynuna 6 pedaxyuro 3.02.2014 .

HISTORYCZNE MIASTA ORAZ ICH ROZWOJ DLA POTRZEB
SPOLECZENSTWA (NOWE DZIELNICE AUTORSTWA RENZO PIANO)

Bonenberg A.
Dr hab. inz. arch., Wydziat Architektury, Politechnika Poznanska, Polska

WuTterpanust HOBBIX YpOaHU3MPOBAHHBIX
0o0pa30BaHuil C CyLIECTBYIOIIEH HCTOpUYE-
CKOH TOPOJICKOM TKAHBIO IPEIACTABISAET CO-
00 CIIOKHYIO 3aJa4y JUIsl TPaloCTpOUTENeH
U apXUTEKTOPOB. IIpOEKTHI, BBHINMOIHEHHBIE
noj pykoBoacTBOM Penmo IlesHo s
Tpento (peanuzanuu 2013), 'enyn u Mu-
JIaHa JIEMOHCTPUPYIOT COBPEMEHHBIE CIIOCO-
OBl pereHepalii TOPOJICKUX PaiOHAX U HUX
UHTETPallUd C OKpYXKalolell Topoackoi
TKaHbplo. PasHooOpasue u crenupuaHOCTh
3THX TPEX MPOEKTOB MOXHO paccMaTpUBaTh
B KadyecTBE WUIFOCTPAIIMA COBPEMEHHBIX
TEHJIEHIIMH HCTOPUUYECKUX TOPOJIOB.

Wkomponowanie nowoczesnych
uktadow urbanistycznych w  istniejaca
tkank¢ miejskag stanowi wyzwanie dla
urbanistow 1 architektow. Projekty Renzo
Piano wykonane dla Trydentu (realizacja
2012), Genui i Mediolanu reprezentuja
nowoczesne sposoby rewaloryzacji
obszarow  zurbanizowanych oraz ich

152

integracji z  otaczajagcym  miastem.
Réznorodnos¢ 1 specyfika tych trzech
przyktadow sprawia, ze ich zestawienie
mozna potraktowa¢ jako prezentacje
wspotczesnych tendencji w rewitalizacji
obszaréw miejskich i1 ich planowaniu.
Wstep.  Trzy  najnowsze  projekty
urbanistyczne opracowane przez architekta
Renzo Piano, dotycza rewitalizacji bytych
dzielnic przemystowych w trzech wtoskich
miastach: Genui, Trydencie i Mediolanie
(Sesto san Giovanni). Wszystkie projekty
stanowig material do obserwacji zjawiska
transformacji przestrzeni miejskich oraz
projektowania architektury epoki
postindustrialnej, czyli budowy przestrzeni
dla spoteczenstwa wiedzy (spoleczenstwa
informacyjnego), co przejawia si¢ w:

wykorzystaniu technologii
informacyjnych 1 komunikacyjnych w
zarzadzaniu  przestrzenig,  zarzadzaniu

zuzyciem energii, komunikacja;





