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EKSPANSJA ZABUDOWY NA TERENY WIEJSKIE

Miriam Wisniewska
Politechnika Warszawska

Streszczenie. Ekspansja zabudowy na tereny wiejskie postepuje w wigkszosci w strefach
podmiejskich, zwlaszcza wokdt duzych miast, co powoduje powstawanie nowych struktur
przestrzennych réznego typu. Sg to przewaznie tereny mieszkaniowe zabudowy jedno-
rodzinnej lub tez tereny przemystowo-ustugowe, przylegajace do tras komunikacyjnych
o znaczeniu krajowym i migdzynarodowym. Realizacja zabudowy na nowych obszarach
wymaga zachowania i ochrony $rodowiska naturalnego i kulturowego, wprowadzenia in-
frastruktury technicznej i nawiazania w miar¢ mozliwosci do zastanego krajobrazu. Zreali-
zowane inwestycje, zwlaszcza na terenach przylegajacych do drdég szybkiego ruchu, tworza
nowa jakos¢ krajobrazowa, noszaca znamiona czasow wspotczesnych.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, urbanistyka, architektura

Planowanie przestrzenne na terenach wiejskich w ostatnich kilkunastu latach cha-
rakteryzuje si¢ pozyskiwaniem coraz wigkszych obszaréw pod zabudowe réznego typu,
zwlaszcza na terenach polozonych w strefach duzych miast (obszary metropolitalne),
a takze w strefach podmiejskich miast §rednich i mniejszych. Zaniedbania w infrastruktu-
rze komunikacyjnej i potrzeba modernizacji drég i budowy autostrad rowniez powoduja
przeznaczanie znacznych obszaréw, dotychczas uzytkowanych jako tereny rolne, pod za-
budowg, co uwidacznia si¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Proces ten ma swoje uzasadnienie w zwiazku z rozwojem spoteczno-gospodarczym
naszego kraju i koniecznosciag nadrobienia op6znien cywilizacyjnych w stosunku do in-
nych krajow UE. Rozprzestrzenianie zabudowy i infrastruktury komunikacyjnej na te-
reny niezurbanizowane niesie za sobg wiele probleméw zaréwno przestrzennych, jak
i spolecznych. Gospodarka rynkowa odeszta od gospodarki nakazowo-rozdzielczej
i wyzwolita nadzieje wielu rolnikéw, majacych nieruchomosci potozone w strefach dy-
namicznie rozwijajacych si¢, na zyski ze sprzedazy ziemi pod zabudowe. Zabudowa
wiejska na tych terenach zaréwno w zakresie uktadow ruralistycznych, jak i wartosci
architektonicznych, czesto o wartosciach kulturowych, ulega niszczeniu i dewastacji,
i zastegpowana jest zabudowsa mieszkaniowa i ustugowo-produkcyjna, obcg uksztaltowa-
nemu przez wieki krajobrazowi wiejskiemu.
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Warto w tym miejscu wspomnie¢, ze wszelkie inwestycje na terenach wiejskich, czy
to pojedyncze, czy tez o szerszym zakresie, jak osiedla mieszkaniowe, zespoty ustugowo-
-produkcyjne, ingeruja w mniejszym lub wigkszym stopniu w krajobraz wiejski, rozu-
miany jako calos¢ przyrody wraz z calym jej bogactwem, a takze z systemem osadniczym
czgsto wzbogaconym dorobkiem kultury materialnej. Nowe funkcje uzytkowe niezwia-
zane z produkcja rolng wymagaja wprowadzenia kosztownej infrastruktury technicznej,
towarzyszacej procesowi urbanizacji.

Osadnictwo wiejskie w Polsce, uksztaltowane w IX-XI wieku, wytworzyto pewne
typy osiedli, oparte na roznych prawach, jak tez powstate w wyniku kolonizacji.

Na dzisiejszy ksztatt osadnictwa wiejskiego miaty wptyw takze przemiany polityczne
i gospodarcze, takie jak zabory w X VIII wieku, uwtlaszczenie chtopow w XIX wieku czy
reformy rolne: z 1862 roku — scaleniowa, z 1920 roku — parcelacyjna majatkéw ziem-
skich czy tez z lat 30 migdzywojnia, ktora pozostawila egzystujace jeszcze na niektorych
terenach ,,poniatowki”.

Oddzielny okres przeksztatcen osadnictwa wiejskiego to reforma rolna po II wojnie
Swiatowej, ktora spowodowata znaczne rozproszenie zabudowy, m.in. poprzez rozdziele-
nie ponad 7 mln ha uzytkéw rolnych na gospodarstwa mate. Tendencja za$ do uspotecz-
nienia gospodarki rolnej przyczynita si¢ do znacznej dewastacji wartosciowych uktadow
gospodarczo-przestrzennych majatkéw ziemskich, czgsto o wartosciach historycznych.

Ostatnie osiemnastolecie przyniosto zasadnicze zmiany ustrojowe rowniez dla tere-
néw wiejskich.

Obowiazywalo kilka ustaw o zagospodarowaniu przestrzennym, ktére dla terendw wiej-
skich byly szczegolnie istotne, gdyz nieoptacalnos¢ produkeji rolnej przyczynita si¢ do ogrom-
nego wzrostu podazy terenéw dotad rolniczych i przeznaczenia ich na cele budowlane.

Pomimo obowiazujacych norm prawnych zwiazanych z ochrong przyrody, ochrong
wysokich klas gruntow ornych, ochrong konserwatorska zabytkow i innych, istnieje silna
presja na zmiang przeznaczenia terenow rolnych na inne cele, tj. pod zabudowe. Problem
jest ztozony, zachodzi bowiem konflikt pomiedzy potrzeba zréwnowazonego rozwoju
naszego kraju a zachowaniem wartosciowych elementow dorobku kultury materialne;j,
takich jak zabudowa wiejska o cechach regionalnych czy krajobraz o wartosciach kultu-
rowych i przyrodniczych.

Tlustracja takich problemdéw sg wsie potozone w strefie obszaréw metropolitalnych,
na przyktad w gminie Babice, gdzie 80% obszaru gminy, zardéwno w studium kierunkow
i zagospodarowania przestrzennego, jak i w realizowanych miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego, przeznaczonych jest pod zabudowe gltéwnie mieszkanio-
wa, co uzasadnia bliskie potozenie w stosunku do Warszawy.

Gmina Babice Stare polozona jest na obszarze charakteryzujacym si¢ z jednej strony
bliskoscia metropolii, jaka jest Warszawa, z drugiej za$, z punktu widzenia powigzan
przyrodniczych, stanowi gtéwne ogniwo wiagzace wezet ekologiczny Kampinoskiego
Parku Narodowego o znaczeniu mi¢gdzynarodowym (ECONET-PL) z systemem przyrod-
niczym stolicy. Dodaé trzeba, ze Kampinoski Park Narodowy uznany zostat za Swiato-
wy Rezerwat Biosfery. Na terenie tej szczeg6lnej gminy znajduja si¢ takze inne obszary
prawnie chronione, takie jak Natura 2000, rezerwaty przyrody na terenie otuliny KPN,
pomniki przyrody, obszar chronionego krajobrazu oraz lasy ochronne.

Sa to, jak widaé, znaczne ograniczenia dla rozwoju terenéw budowlanych, a w dodat-
ku 80% obszaru gminy lezy w obrebie otuliny KPN (rys. 1).
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Rys. 1. Studium zagospodarowania przestrzennego gminy Stare Babice

Fig. 1.  Zoning study of the Stare Babice local district

Pomimo ze w gminie wystgpuja gleby o stosunkowo wysokiej bonitacji, co oznacza
wartosciowg przestrzen produkcyjng o charakterze rolniczym, to jednak niska rentownosé
tej produkcji (10% ludnosci pracuje w rolnictwie) i silna presja urbanizacyjna powoduja
przeznaczanie coraz wigkszych terendw na cele nierolnicze, glownie pod zabudowe miesz-
kaniowa jednorodzinna. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy wynikaja wigc
glownie z uwarunkowan zewnetrznych, zwiazanych z powigzaniami z aglomeracja war-
szawska 1 z potrzeba ochrony srodowiska przyrodniczego. Mimo to jednak, jak wynika
z kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, prawie 80% obszaru gminy stano-
wig potencjalne tereny budowlane, ktdre nalezy wyposazy¢ w infrastrukture techniczna.

Innym przyktadem jest Obszar Metropolitalny Poznania, gdzie oprocz dynamicznej
ekspansji zabudowy na tereny wiejskie, powstaje catkowicie nowy krajobraz w rejonie au-
tostrady A-2 , nasycony w okolicy weztdw autostradowych zabudowa ustugowo-gospodar-
cza, tworzac nowa, czgsto kontrowersyjng jakos¢ architektoniczno-krajobrazowa.

Najbardziej dynamicznie w Poznanskim Obszarze Metropolitalnym rozwijaja si¢
gminy Komorniki, Suchy Las i Tarnowo Podgdrne, potozone w najblizszym sasiedztwie
Poznania.

Na przyktadzie wsi Komorniki, pochodzacej z XIII wieku, osady zatozonej na prawie
niemieckim, a takze innych wsi polozonych na tym obszarze mozna przesledzi¢ kolejne
etapy przeksztatcen przestrzennych, az do dzisiejszego stanu, i perspektywicznych za-
lozen zawartych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
widoczne jest catkowite zerwanie ciagtosci rozwojowej tych uktadow przestrzennych na
skutek silnej ekspansji zabudowy réznego typu na tereny wiejskie (rys. 2 i 3).

Dotychczas istniejacy podzial na miasto i wies na niektérych obszarach przestat ist-
nie¢. Nowa zabudowa na terenach wiejskich zatraca swoje dawne cechy, takie jak Scisty
zwigzek z krajobrazem i drobnoskalowg zabudowa, i przejmuje wzorce miejskie. Zabu-
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Rys. 2. Stan obecny wsi Ko-
morniki

- Fig. 2.  Existing conditions of

the Komorniki village

Gmina Kemorniki

m. Poznan

Rys. 3. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komorniki — od

pétnocy autostrada A-2
Fig. 3.  Fragment of local zoning plan for the Komorniki village — from the north A-2 motorway
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dowa zas przy trasach szybkiego ruchu i autostradach nasycona jest centrami handlowymi
i logistycznymi, magazynami i sktadami, i cechuje si¢ tzw. architektura globalistyczna,
ktdra jest znakiem czasow wspolczesnych (rys. 4).

m. Poznan
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Rys. 4. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Plewiska — od potu-
dnia autostrada A-2
Fig. 4.  Fragment of local zoning plan for the Plewiska village — from the south A-2 motorway

Teren ten przeznaczony jest gtdwnie pod ustugi gospodarcze i infrastruktur¢ energe-
tyczng, gazownicza, kanalizacyjna, konieczng do prawidtowego funkcjonowania obiek-
tow gospodarczych. Przewiduje si¢ na tym terenie duza aktywizacj¢ gospodarcza, co
wynika z potozenia tego terenu przy autostradzie. Od wschodu na rysunku planu obszar
oznaczony linig przerywang pelni funkcje¢ wezla autostradowego z przewidywanym cen-
trum handlowo-ustugowym.

Do czasu realizacji autostrady byly to tereny rolnicze, niezabudowane, ktore zgodnie
z procedurami planistycznymi zostaty przekwalifikowane na inne cele niz rolnicze, czyli
w tym przypadku na cele budowlane.

Duze kubatury zabudowy przemystowo-gospodarczej zlokalizowane na tym terenie
tworza zupetnie inng jako$¢ krajobrazowa, catkowicie rozniaca si¢ od dotychczasowe;.
Takie przeksztatcenia krajobrazu na obszarach nasyconych trasami komunikacyjnymi sa
zjawiskiem powszechnym na catym §wiecie. Architektura obiektow przemystowo-ustu-
gowych dostosowana jest do petnionych funkcji, jednak odbior jej jest przewaznie ne-
gatywny. Totez wydaje sig, ze te blaszane i niekiedy prowizoryczne formy moglyby by¢
zastapione formami bardziej przemyslanymi, mniej degradujacymi zastany krajobraz.

Wies Gluchowo, o XIII-wiecznym rodowodzie, jest uktadem przestrzennym o zacho-
wanych cechach owalnicy. Pomimo Zze w bezpo$rednim sasiedztwie od pdtnocy prze-
biega autostrada A-2, to jednak udato si¢ zbudowaé miejscowy plan zagospodarowania
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Rys. 5. Stan obecny wsi Gluchowo — od pétnocy przebiega autostrada A-2
Fig. 5.  Existing conditions of the Gluchowo village — from the north A-2 motorway
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Rys. 6.  Miejscowy plan zagospodarowaﬁig prz;:strzennego wsi Gluchowo — od péinocy przebie-
ga autostrada A-2
Fig. 6. Local zoning plan for the Gluchowo village — from the north A-2 motorway
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przestrzennego, zachowujac pierwotne zatozenie przestrzenne i tym samym zachowac
ciaglos¢ rozwojowg tej jednostki osadniczej (rys. 5). Struktura planu polega na porzad-
kowaniu zabudowy istniejacej oraz na wprowadzaniu nowej zabudowy, podyktowanej
wspotczesnymi wymaganiami, a wigc zabudowy gospodarczo-ustugowej. Udato si¢ za-
chowac czes¢ centralng wsi z dawniejszym ,,nawsiem” posrodku i przeznaczy¢ ten teren
do rewaloryzacji. Jest to jeden z nielicznych przyktadéw planistycznych, gdzie widoczna
jest troska o zachowanie elementdw historycznych wsi i pogodzenie ich ze wspotcze-
snym rozwojem (rys. 6).
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EXPANSION OF CONSTRUCTION TO RURAL AREAS

Abstract. During the past years, zoning in rural areas has been characterized by obtaining
ever larger areas for construction of various types, especially in sites located in the vicinity
of large cities (metropolitan areas), and also in the suburban areas of medium and smaller
cities. The absence of traffic infrastructure and need to modrernize roads and build motor-
ways have resulted in significant areas, previously used as agricultural land, being desi-
gnated for construction, which is disclosed in local zoning plans. This process is justified
by the social-economic development of our country and the need to make up civilizational
delays, compared to the other UE countries. The proliferation of construction and traffic in-
frastructure to unurbanized areas brings a series of problems, both in the area of the zoning
and social issues.
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