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EKSPANSJA ZABUDOWY NA TERENY WIEJSKIE

Miriam Wi niewska
Politechnika Warszawska

StreszczenieEkspansja zabudowy na tereny wiejskie pogje w wi kszo ci w strefach
podmiejskich, zWaszcza wokbdu#ych miast, co powoduje powstawanie nowych struktur
przestrzennych #ego typu. $ to przewdnie tereny mieszkaniowe zabudowy jedno-
rodzinnej lub té& tereny przemyswo-usugowe, przyleg&ie do tras komunikacyjnych

0 znaczeniu krajowym i rhilzynarodowym. Realizacja zabudowy na nowych obszarach
wymaga zachowania i ochronyodowiska naturalnego i kulturowego, wprowadzenia in-
frastruktury technicznej i natéania w miar mo#liwo ci do zastanego krajobrazu. Zreali-
zowane inwestycje, Ziaszcza na terenach przylegmich do drog szybkiego ruchu, twérz
nows jako Y%krajobrazovi, nos#c$ znamiona czaséw wsiazesnych.

S owa kluczowe:planowanie przestrzenne, urbanistyka, architektura

Planowanie przestrzenne na terenach wiejskich w ostatnich kilkunastu latach cha-
rakteryzuje di pozyskiwaniem coraz Wkszych obszaréw pod zabudows#nego typu,
zw'aszcza na terenach "ptionych w strefach diych miast (obszary metropolitalne),

a takfe w strefach podmiejskich miasednich i mniejszych. Zaniedbania w infrastruktu-
rze komunikacyjnej i potrzeba modernizacji drog i budowy autostrad réyoigodufs
przeznaczanie znacznych obszaréw, dotychcgkawanych jako tereny rolne, pod za-
budow , co uwidacznia siw miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Proces ten ma swoje uzasadnienie wézitti z rozwojem speczno-gospodarczym
naszego kraju i koniecznti$ nadrobienia opfhie' cywilizacyjnych w stosunku do in-
nych krajéw UE. Rozprzestrzenianie zabudowy i infrastruktury komunikacyjnej na te-
reny niezurbanizowane niesie za $oliele probleméw zar6éwno przestrzennych, jak
i spdecznych. Gospodarka rynkowa odesod gospodarki nakazowo-rozdzielczej
i wyzwoli"a nadzieje wielu rolnikdw, m&tych nieruchomai pa'o#one w strefach dy-
namicznie rozwijgcych sl, na zyski ze sprze# ziemi pod zabudow Zabudowa
wiejska na tych terenach zarbwno w zakresi@ddw ruralistycznych, jak i wartoi
architektonicznych, ésto o wartociach kulturowych, ulega niszczeniu i dewastaciji,

i zast powana jest zabudd@wnieszkaniowi us'ugowo-produkcyjf, obcs uksztdtowa-
nemu przez wieki krajobrazowi wiejskiemu.
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Warto w tym miejscu wspomriigte wszelkie inwestycje na terenach wiejskich, czy
to pojedyncze, czy to szerszym zakresie, jak osiedla mieszkaniowe, 2esggowo-
-produkcyjne, ingerd w mniejszym lub wikszym stopniu w krajobraz wiejski, rozu-
miany jako céo %przyrody wraz z ¢gm jej bogactwem, a ték z systemem osadniczym
¢z sto wzbogaconym dorobkiem kultury materialnej. Nowe funkéjgkowe niezwé-
zane z produk@roln$ wymaga$ wprowadzenia kosztownej infrastruktury technicznej,
towarzys#cej procesowi urbanizaciji.

Osadnictwo wiejskie w Polsce, uksitavane w IX!XI wieku, wytworzyo pewne
typy osiedli, oparte na #ych prawach, jak tepowstde w wyniku kolonizaciji.

Na dzisiejszy kszthosadnictwa wiejskiego miawp'yw takie przemiany polityczne
i gospodarcze, takie jak zabory w XVIII wieku, @aszczenie copéw w XIX wieku czy
reformy rolne: z 1862 roku ! scaleniowa, z 1920 roku ! parcelacyjnabik@y ziem-
skich czy té z lat 30 midzywojnia, ktéra pozostava egzystufce jeszcze na niektdrych
terenach "poniatéwki#.

Oddzielny okres przekszt® osadnictwa wiejskiego to reforma rolna po Il wojnie

wiatowej, ktéra spowodowa znaczne rozproszenie zabudowy, m.in. poprzez rozdziele-
nie ponad 7 min ha#ytkéw rolnych na gospodarstwa faaTendencja zado uspbecz-
nienia gospodarki rolnej przyczyaisi do znacznej dewastacji wartdowych ukadow
gospodarczo-przestrzennych Sikpw ziemskich, clzsto o wartociach historycznych.

Ostatnie osiemnastolecie przyrimgasadnicze zmiany ustrojowe rowhida tere-
néw wiejskich.

Obowitzywd0 kilka ustaw o zagospodarowaniu przestrzennymme kita terenéw wiej-
skich byy szczegolnie istotne, giinieopacalno¥produkciji rolnej przyczyria sl do ogrom-
nego wzrostu podf terendw ddkd rolniczych i przeznaczenia ich na cele budowlane.

Pomimo obowdzuj$cych norm prawnych z@ranych z ochrdbprzyrody, ochrof
wysokich klas gruntéw ornych, ochi®konserwatorskzabytkdw i innych, istnieje silna
presja na zmidnprzeznaczenia terenéw rolnych na inne cele, tj. pod zabudtrablem
jest Zo#tony, zachodzi bowiem kdikt pomil dzy potrze® zréwnowaonego rozwoju
naszego kraju a zachowaniem wagtowych elementéw dorobku kultury materialnej,
takich jak zabudowa wiejska o cechach regionalnych czy krajobraz o @iacto kultu-
rowych i przyrodniczych.

llustracjp takich probleméw $wsie pdoHone w stree obszarow metropolitalnych,
na przyKad w gminie Babice, gdzie 80% obszaru gminy, zaréwno w studium kierunkéw
i zagospodarowania przestrzennego, jak i w realizowanych miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego, przeznaczonych jest pod zdbgthevmie mieszkanio-
w$, co uzasadnia bliskie fm#enie w stosunku do Warszawy.

Gmina Babice Stare fwfona jest na obszarze charakter§eyin si z jednej strony
blisko ci$ metropolii, jal jest Warszawa, z drugiej zaz punktu widzenia poza
przyrodniczych, stanowi"gwne ogniwo we#Ee w ze' ekologiczny Kampinoskiego
Parku Narodowego o znaczeniu diynarodowym (ECONET-PL) z systemem przyrod-
niczym stolicy. Dod&ttrzeba#e Kampinoski Park Narodowy uznany zdsta( wiato-
wy Rezerwat Biosfery. Na terenie tej szczegélnej gminy zridglujakie inne obszary
prawnie chronione, takie jak Natura 2000, rezerwaty przyrody na terenie otuliny KPN,
pomniki przyrody, obszar chronionego krajobrazu oraz lasy ochronne.

S$to, jak wid&pznaczne ograniczenia dla rozwoju terenéw budowlanych, a w dodat-
ku 80% obszaru gminy#g w obr bie otuliny KPN (rys. 1).

Acta Sci. Pol.



Ekspansja zabudowy na tereny wiejskie 57

Rys. 1. Studium zagospodaroWanié pir'zestrzenr;egci) girrr1inbe e Babice
Fig. 1.  Zoning study of the Stare Babice local district

Pomimo#e w gminie wydtpu;j$ gleby o stosunkowo wysokiej bonitacji, co oznacza
warto ciow$ przestrze produkceyijr$ o charakterze rolniczym, to jednak niska rento#no
tej produkcji (10% ludnai pracuje w rolnictwie) i silna presja urbanizawyjpowodup
przeznaczanie coraz Maszych terenéw na cele nierolniczé&\gnie pod zabudowmiesz-
kaniows$ jednorodzing. Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminynikaj$ wil c
g'éwnie z uwarunkowa zewr trznych, zwdzanych z povéizaniami z aglomerajwar-
szawsk i z potrzel$ ochrony rodowiska przyrodniczego. Mimo to jednak, jak wymik
z kierunkdw zagospodarowania przestrzennego grpmyyie 80% obszaru gminy stano-
wi$ potencjalne tereny budowlane, ktére Haleryposay%w infrastruktut techniczi$.

Innym przyKadem jest Obszar Metropolitalny Poznania, gdzieéapidynamicznej
ekspansji zabudowy na tereny wiejskie, powstajkosécie nowy krajobraz w rejonie au-
tostrady A-2 , nasycony w okolicy!&'éw autostradowych zabud@wsugowo-gospodar-
cz$, tworz$c nows, cZ sto kontrowersyjfi jako %architektoniczno-krajobrazciv

Najbardziej dynamicznie w Pozrekim Obszarze Metropolitalnym rozwifapi!
gminy Komorniki, Suchy Las i Tarnowo Podgorne,gdone w najbliszym $siedztwie
Poznania.

Na przyKadzie wsi Komorniki, pochodeej z XlIl wieku, osady Za#onej na prawie
niemieckim, a take innych wsi pto#onych na tym obszarze e przeledzi%kolejne
etapy przeksztae przestrzennych,#ado dzisiejszego stanu, i perspektywicznych za-
"o#e’ zawartych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, w ktérych
widoczne jest ckowite zerwanie dg'o ci rozwojowej tych ukadéw przestrzennych na
skutek silnej ekspansji zabudowytn@go typu na tereny wiejskie (rys. 2 i 3).

Dotychczas istnidcy podzid na miasto i wie na niektérych obszarach przesst-
nie% Nowa zabudowa na terenach wiejskich zatraca swoje dawne cechy, takig'jak
zwi$zek z krajobrazem i drobnoskalwabudov$, i przejmuje wzorce miejskie. Zabu-
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Rys. 2. Stan obecny wsi Ko-
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Rys. 3. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Komorniki ! od
p&'nocy autostrada A-2

Fig. 3.  Fragment of local zoning plan for the Komornikage ! from the north A-2 motorway
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dowa za przy trasach szybkiego ruchu i autostradach nasycona jest centrami handlowymi
i logistycznymi, magazynami i &dami, i cechuje skitzw. architektu$ globalistyczi$,
ktGra jest znakiem czaséw wsppesnych (rys. 4).
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Rys. 4. Fragment miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Plewiska od po
dnia autostrada A-2
Fig. 4. Fragment of local zoning plan for the Plewiska village ! from the south A-2 motorway

Teren ten przeznaczony jesbgnie pod udigi gospodarcze i infrastruktuenerge-
tyczrh, gazownic$, kanalizacyj®, konieczi$ do prawidowego funkcjonowania obiek-
téw gospodarczych. Przewiduje sia tym terenie difs aktywizac| gospodarcg co
wynika z pdo#enia tego terenu przy autostradzie. Od wschodu na rysunku planu obszar
oznaczony lirs przerywas$ pe'ni funkcj! w!z"a autostradowego z przewidywanym cen-
trum handlowo-ugsigowym.

Do czasu realizacji autostrady'pyo tereny rolnicze, niezabudowane, ktére zgodnie
z procedurami planistycznymi zoStgprzekwalbkowane na inne cele#hiolnicze, czyli
w tym przypadku na cele budowlane.

Du#e kubatury zabudowy przenigsvo-gospodarczej zlokalizowane na tym terenie
tworz$ zupénie inr jako %okrajobrazow, cdkowicie rénisc$ sil od dotychczasowe;.
Takie przeksztaenia krajobrazu na obszarach nasyconych trasami komunikacyjaymi s
Zjawiskiem powszechnym na'gen wiecie. Architektura obiektéw przemgsvo-usu-
gowych dostosowana jest do"penych funkcji, jednak odbidr jej jest przeie ne-
gatywny. Toté wydaje sk, #e te blaszane i niekiedy prowizoryczne formy fybg by
zasfpione formami bardziej przemignymi, mniej degrad@ymi zastany krajobraz.

Wie G"uchowo, o Xlll-wiecznym rodowodzie, jest'laklem przestrzennym o zacho-
wanych cechach owalnicy. Pomin¥e w bezporednim $siedztwie od p@ocy prze-
biega autostrada A-2, to jednak lmlail zbudow&bomiejscowy plan zagospodarowania
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Rys. 5. Stan obecny wsi'@howo ! od pdnocy przebiega autostrada A-2
Fig. 5. Existing conditions of the"G&howo village ! from the north A-2 motorway

Rys. 6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Wsh@vo ! od pdnocy przebie-
ga autostrada A-2
Fig. 6. Local zoning plan for the"Ghowo village ! from the north A-2 motorway
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przestrzennego, zachowjpierwotne z&#enie przestrzenne i tym samym zach&wa
ci$g'o %rozwojows tej jednostki osadniczej (rys. 5). Struktura planu polega n&hporz
kowaniu zabudowy istniggej oraz na wprowadzaniu nowej zabudowy, podyktowanej
wspd'czesnymi wymaganiami, a Wa zabudowy gospodarczo-ugowej. Ud& si za-
chowa&cz % centrali$ wsi z dawniejszym "nawsiem# podku i przeznacZgen teren

do rewaloryzaciji. Jest to jeden z nielicznych ptagéw planistycznych, gdzie widoczna
jest troska o zachowanie elementdéw historycznych wsi i pogodzenie ich z&zespd
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 tkf infrastructure and need to modrernize roads and build motor-
ways have resulted in sidriant areas, previously used as agricultural land, being desi-
gnated for construction, which is disclosed in local zoning plans. This processhsdusti

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 d&aedriraf
frastructure to unurbanized areas brings a series of problems, both in the area of the zoning
and social issues.

Key words: zoning, urban planning, architecture
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