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Introduction

Proces przeptywu ludnosci
z obszaréw silnie zurbanizowanych
w kierunku obszaréw peryferyjnych
mozemy obserwowac juz od dtuz-
szego czasu. Szczegdlnie silnie miaty
one miejsce po pierwszej wojnie
Swiatowej, gdy miasta zaczety sie
szybciej rozrasta¢ pod wzgledem
terytorialnym niz ludnosciowym.
Efektem tego procesu byty rozlegte
strefy podmiejskie, silnie zwigzane
funkcjonalnie z osrodkiem miejskim,
ale o zupetnie innym charakterze
zabudowy.

Formowanie sie aglomeracji
warszawskiej przebiegato podob-
nie jak w innych duzych miastach
europejskich. Elementem determi-
nujacym rozwdj terenéw podmiej-

skich byta zazwyczaj sie¢ potaczen
komunikacji drogowej i kolejowe;j.
Najwczesniej zaczety powstawad,
a nastepnie szybko rozwijac sie
miejscowosci lezace na trasie kolei
warszawsko-wilenskiej, kolejki EKD
oraz innych potaczen kolejowych.
Poczatkowo miaty one charakter let-
niskowy, poniewaz zwykle powsta-
waty w rejonach atrakcyjnych pod
wzgledem przyrodniczym, wkrétce
jednak nabraty charakteru osiedli
mieszkaniowych. Szybka rozbudowa
drég wptyneta na dostepnosc, a w re-
zultacie na wieksza atrakcyjnosé
innych terenéw potozonych wokét
Warszawy.

Zainteresowanie terenami pod-
miejskimi stale rosnie. Zabudowa
mieszkaniowa wypiera z obszaréw
podmiejskich funkcje rolniczg i wy-
wiera silng presje na tereny cenne
przyrodniczo. Rozprzestrzenianie
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Uktad osadniczy gminy Michatowice

Settlement system of Michatlowice commune

sie zabudowy mieszkaniowej na
tereny gmin podwarszawskich rodzi
wiele probleméw funkcjonalno-prze-
strzennych.

Wybrano dwie gminy nalezace
do aglomeracji warszawskiej w ce-
lu przeanalizowania réznych drég
powstania i rozwoju zabudowy na
ich terenach. tomianki i Michato-
wice, stanowig bardzo atrakcyjne
tereny mieszkaniowe o charakterze
podmiejskim. Na ich obszarze sa
zlokalizowane zaréwno miejscowo-
$ci o diugiej tradycji mieszkaniowej,
jak tez nowe i intensywnie rozbudo-
wujace sie osiedla dos¢ zamoznej
ludnosci opuszczajacej Warszawe
w poszukiwaniu wyzszego komfor-
tu zycia. Przedstawione w artykule
gminy stanowig przyktad obszaréw
borykajacych sie problemami, jakie
niesie ze sobg szybka urbanizacja
terenéw potozonych w poblizu du-
zych miast.

Michatowice - miasto-
-ogroéd - tradycja
a kontynuacja

Michatowice - a town-
garden - fradition versus
confinuation

Gmina Michatowice graniczy
z Warszawa od potudniowego-za-
chodu, jest potozona w odlegtosci
18 km od jej centrum. Stanowi czes¢
zurbanizowanego Pasma Zachod-
niego Aglomeracji Warszawskiej.

Potozenie gmin Lomianki i Michatowice
wzgledem Warszawy

Location of Lomianki and Michatowice
communes in relation to Warsaw

GRODZISK
MAZOWIECKI

WARSZAWA

Gmina jest silnie powigzana ze sto-
licg uktadem drég o randze krajowej,
regionalnej i powiatowej oraz kolejka
podmiejska WKD. W sktad gminy
wchodza dwa osiedla mieszkaniowe:
Michatowice i Komoréw oraz 12 so-
tectw: Komoréw Wies, Michatowice
Wies, Opacz Mata, Opacz Kolonia,
Pecice, Pecice Mate, Reguty, Soko-
téw, Suchy Las i Helenéw, Granica
i Nowa Wies.

Gmina charakteryzuje sie du-
zym stopniem zurbanizowania.
Mniej przeksztatcona, zarazem atrak-
cyjna przyrodniczo jest jej potudnio-
wa i potudniowo-zachodnia czes¢,
powiazana z Lasami Chojnowskimi,
doling rzeki Utraty i doling rzeki
Raszynki.

Poczatki osadnictwa na terenie
Michatowic siegaja Xl wieku. Do
poczatkéw XVIII wieku osadnic-
two byto powigzane z gospodarka
rolna. Przewazaty osiedla wiejskie
i przyfolwarczne. Drugi etap roz-
woju sieci osadniczej rozpoczat sie
w 1845 roku wraz z uruchomieniem
pierwszego odcinka kolei warszaw-
sko-wiederiskiej. Pod koniec XIX w.

i na poczatku XX wyksztatcity sie
miejscowosci letniskowe (Komoréw)
oraz osrodki petnigce funkcje miesz-
kaniowe dla ludnosci dojezdzajacej
do pracy w Warszawie (Michatowi-
ce Osiedle, Pecice Mate, Opacz).
W 1927 r. oddano do uzytku kolejke
EKD (obecnie WKD) relacji Warsza-
wa-Grodzisk Mazowiecki, ktéra stata
sie kolejnym waznym czynnikiem
przyspieszajacym rozwoj zabudowy
mieszkaniowej na terenie Michato-
wic i sasiednich miejscowosci. Od
tego czasu tereny te zaczety petnic
role mieszkaniowego zaplecza dla
Warszawy [Roszkowska, 2002].

W gminie Michatowice prze-
waza zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Niewielkie skupiska
zabudowy wielorodzinnej sg po-
wigzane z bytymi gospodarstwami
rolnymi PGR. Duza koncentracja
zabudowy mieszkaniowej zloka-
lizowana jest w dwdch zespotach
osadniczych:

@ Michatowice — Reguty — Opacz,
@ Komoréw — Granica — Nowa
Wies.



Pozostate tereny mieszkaniowe
maja charakter wiejski tworzac uli-
coéwki [Rada Gminy..., 1999].

Osiedle Michatowice powstato
w wyniku parcelacji duzego majatku
ziemskiego. Sporzadzony w latach
60. schemat ukfadu przestrzennego
zaktadat wydzielenie na tym terenie
obszaréw stuzacych realizacji celéw
publicznych, parku, terenéw sporto-
wych, szkoty, domu wiejskiego itp.
Obszar zabudowy mieszkaniowej
miat geometryczny uktad, pociety
siatkq regularnych ulic. Wigkszos¢
powstatych w tym czasie zatozen
przetrwato do dnia dzisiejszego.

Drugim przyktadem planowego
ksztattowania zabudowy miesz-
kaniowej jest Komoréw, ktéry jest
jednym z kilku powstatych wokét
Warszawy miast-ogrodéw. Rozwdj
tego zatozenia rozpoczat sie w latach
30. XX w. Juz wtedy poszukiwano

w poblizu Warszawy terenéw do
zamieszkania, w otoczeniu zieleni,
cichych i kameralnych. Osiedle
zajmowato powierzchnie ok. 73 ha.
Teren zostat podzielony na regular-
ne dziatki o sredniej powierzchni
1100 m?. Wyznaczono siatke ulic
o szerokosci 10, 14 i lokalnie—20 m,
wzbogacong uktadem promieniscie
rozchodzacych sie ulic od pla-
cow Paderewskiego i Mickiewicza.
W projekcie przewidziano réwniez
lokalizacje parku, kosciotfa, szkoty
oraz terenéw sportowych o po-
wierzchni 1,1 ha. W zatozeniach do
projektu osiedla-ogrodu podkreslano,
ze muszg by¢ uwzglednione warunki
zdrowotne, jak réwniez wymagania
estetyki. Wiekszos¢ domow jest wiec
otoczona bogatg roslinnoscia, w tym
licznym starodrzewiem. Osiedle jest
zlokalizowane w sgsiedztwie kom-
pleksu lesnego oraz w poblizu doliny

rzeki Utraty, atrakcyjnej przyrodni-
czo i krajobrazowo ze wzgledu na
bogactwo zbiorowisk szuwarowych,
takowych i fragmenty tegow.

W latach powojennych w gmi-
nie Michatowice pojawita sie tenden-
cja do wtdérnej parcelacji istniejacych
dziatek, prowadzaca do ich rozdrob-
nienia. Proces ten w duzym stopniu
ominat miasto-ogréd, ale utrwalit sie
na terenach pézZniej zasiedlanych,
w sgsiedztwie Komorowa, Micha-
towic i powigzanych z nimi miej-
scowosci. Oryginalny uktad urbani-
styczny Komorowa, miedzywojenna
zabudowa, walory przyrodnicze
oraz bliskos¢ Warszawy sprawia, ze
okolice Komorowa staty sie miejscem
najbardziej dynamicznego rozwoju
mieszkalnictwa w gminie. Nowa
zabudowa mieszkaniowa jest coraz
bardziej intensywna. W obowia-
zujacych planach przestrzennego

Komoréw — miasto-ogréd — stan z 1929 r.

Komoréw — garden village — in 1929
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Komoréw — miasto-ogréd — stan obecny (po tzw. parcelacji wtérnej)

Komoréw — garden village — present state (after secondary breaking up

of the land)



zagospodarowania minimalna po-
wierzchnia dziatek budowlanych na
terenie gminy Michatowice wynosi
500 m?, zas w Komorowie jest blisko
dwukrotnie wigksza i wynosi 900 m?.
Duza powierzchnia dziatek sprzyja
zwiekszeniu powierzchni zabudo-
wanej, co z kolei zmniejsza liczbe
kondygnacji i prowadzi do powsta-
wania bardziej ujednoliconej zabu-
dowy mieszkaniowej. Nie oznacza
to, ze w gminie udaje si¢ catkowicie
wyeliminowac powszechny chaos
architektoniczny. Negatywnych przy-
ktadéw jest bardzo wiele.

Duza koncentracja zabudowy
w kilku osrodkach na terenie gminy
sprzyja rozwojowi sieci wodociggo-
wej i kanalizacyjnej. Obecnie 65%
mieszkaricow jest zaopatrywanych
w wode z wodociagoéw i liczba ta
stale wzrasta, zas do 2008 r. przewi-
duje sie objecie siecig kanalizacyjng
80% posesji na terenie gminy Mi-
chatowice.

Intensywny rozwoj miejscowo-
$ci podmiejskich gminy Michatowice
silnie powiazanych funkcjonalnie
z Warszawa sprawia, ze kluczowym
problemem stajg sie potgczenia
drogowe. Powszechne sg problemy
z codziennym dojazdem do stolicy,
ktéra dla wielu mieszkaricéw gminy
Michatowice jest gtéwnym miejscem
pracy, nauki i rozrywek kultural-
nych. Wymagana jest przebudowa
istniejacych drég komunikacji we-
whnetrznej w gminie, jak tez budowa
nowych drég ponadlokalnych, umoz-
liwiajgcych powigzanie Warszawy
Z gmina.

tomianki - miasfo
konfliktow

| zréznicowan
przestrzenno-
funkcjonalnych

tomianki - a town of conflict
and spatial and functional
varieties

Gmina tomianki jest jedna
z 7 gmin Powiatu Warszawskiego
Zachodniego, stanowiacego po6t-
nocno-zachodniag czes$¢ obszaru
metropolii warszawskiej. Gmina
graniczy bezposrednio z Warszawa.
Centrum tomianek lezy w odlegtosci
ok. 16 km od centrum stolicy.

Potudniowa czes$¢ gminy, gra-
niczaca bezposrednio z warszawska
gming Bialany oraz bedaca miejscem
najwiekszej koncentracji zabudowy
posiada prawa miejskiej. Obejmuje
ona siedem osiedli: tomianki Stare,
k. Gorne, k. Centralne, t. Fabryczne,
Burakéw, Dabrowa Lesna i Dgbrowa
Zachodnia. Pozostate nieco bardziej
rozproszone osrodki osadnicze to
6 sotectw: Dziekanéw Nowy, Sado-
wa, Dziekanéw Polski, Dziekanéw
Lesny, Kietpin, tomianki Dolne.

Miasto wraz z przylegtymi
wsiami Kietpin i Dziekanéw stanowi
pasmo zurbanizowane o dtugosci
8,5 kmiszerokosciod 1,5 do 2,5 km,
ktore rozwija sie¢ wzdtuz drogi tran-
zytowej nr 7 Warszawa — Gdarisk.
W strukturze przestrzennej gminy

wazna role odgrywaja réwniez tereny

o wysokich walorach przyrodni-

czych, sg to przede wszystkim:

@ Dolina Wisty w granicach mie-
dzywala, wzdtuz wschodniej
i pétnocnej granicy gminy,

@ Dolina tomiankowska, ktéra jest
fragmentem starorzecza Wisty,
czesSciowo wykorzystywana rol-
niczo,

@ kompleksy lesne lezace w grani-
cach Kampinoskiego Parku Na-
rodowego — w zachodniej czesci
gminy.

Rozwdéj osadnictwa na tere-
nie dzisiejszej gminy tomianki ma
miejsce od kilkuset lat. Wynikato
ono z dogodnego potozenia komu-
nikacyjnego nad Wista oraz przy
ladowym szlaku z Ptocka do Czerska.
Powigzanie rozwoju tomianek z roz-
wojem przestrzennym i gospodar-
czym Warszawy ma miejsce juz od
momentu uzyskania przez Warszawe
funkgji stolicy. W XVIII i XIX w. roz-
wijat sie w komiankach drobny prze-
myst i rzemiosto nastawione gtéwnie
na produkcje maszyn i sprzetu rolni-
czego. W latach miedzywojennych
zaczeto doceniaé walory przyrod-
nicze i krajobrazowe tych terenéw,
co zaowocowato powstaniem nie-
wielkich kolonii doméw jednoro-
dzinnych posadowionych w lesnych
obszarach Dabrowy i Dziekanowa
— obecnie osrodki ekskluzywnej za-
budowy rezydencjonalnej. Ponadto,
od ponad stu lat, nadwislariskie tere-
ny gminy oraz Puszcza Kampinoska
sq celem rekreacyjnych wycieczek
mieszkaricéw Warszawy.
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Obecnie gmina nadal utrzymuje
wysoki potencjat rozwojowy. Wynika
to przede wszystkim z bardzo ko-
rzystnego potozenia w bezposrednim
sasiedztwie Warszawy, przy jednej
z gtéwnych tras wylotowych ze stoli-
cy i zwigzana z tym fatwa dostepnosc
komunikacyjna centrum aglomeracji
(30-45 min. srodkami komunikacji
miejskiej). Komfort zycia podwyz-
sza bliskos¢ doliny Wisty i laséw
Kampinoskiego Parku Narodowego.
Ponadto, gmina nadal dysponuje
duzymi obszarami rolnymi, ktére
ze wzgledu na niskiej klasy gleby sg
mato przydatne rolniczo. Gmina jest
atrakcyjnym miejscem dla lokalizacji
nie tylko zabudowy mieszkaniowej,
ale tez ustug i drobnej wytwérczosci.
tomianki sa zaréwno miejscem za-
mieszkania jak tez miejscem pracy,
a takze wypoczynku.
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Rozprzestrzenianie si¢ zabu-
dowy mieszkaniowej prowadzi do
nasilenia wielu istniejacych juz
konfliktéw i probleméw. Gmina nie
ma jednolitej struktury funkcjonal-
no-przestrzennej. Droga krajowa nr
7 stanowi istotng bariere dzielaca
tomianki na dwie czesci.

Czesc¢ potudniowa obejmujaca
przede wszystkim takie miejscowo-
$ci jak Dabrowa Lesna i Dabrowa
Pancerz, jest powigzana z lasami
Puszczy Kampinoskiej. Sg to tereny
starej, dobrze wyksztatconej i odpo-
wiednio wpisanej w otoczenie zabu-
dowy jednorodzinnej. Duze dziatki
i dosc czytelny uktad komunikacyjny
wskazujg na swiadome ksztattowanie
zabudowy mieszkaniowej na tym te-
renie. Wysokie walory mieszkaniowe
terenéw potozonych w poblizu lub
w granicach otuliny Kampinoskiego

Uktad osadniczy gminy L.omianki

Settlement system of Lomianki commune

Parku Narodowego oraz niewielka
odlegtos¢ od Warszawy powodujg
bardzo silng presje urbanizacyjna
na te niezwykle cenne przyrodniczo
obszary.

Czesc¢ pétnocna gminy stanowi
centrum miasta tomianki oraz miej-
scowosci powstate na terenach do
niedawna rolniczych. W strukturze
miasta trudno wydzieli¢ elementy
charakterystyczne dla przestrzeni
miejskiej, takie jak: obszary koncen-
tracji ustug tworzacych centrum mia-
sta, przestrzen publiczng (place, dep-
taki, ciagi piesze) oraz tereny zieleni
miejskiej (skwery, parki, zielerice).
Gtéwna osig rozwoju przestrzen-
nego miasta tomianki, obok trasy
ekspresowej, jest ul. Warszawska,
ktéra w przesztosci mogta stac sie
elementem ,centrum”. Brak decyzji
planistycznych w tym zakresie za-
przepascit takie mozliwosci. Aktu-
alnie ul. Warszawska, jako gtéwna
arteria wewnetrznej komunikacji dro-
gowej w tomiankach, staje sie kolej-
na barierg funkcjonalno-przestrzenna
miasta [Rada Gminy..., 1998].

Ruch budowlany w gminie kon-
centruje sie na dopetnianiu zabudo-
wy na obszarze miasta, na terenach
wiejskich wzdtuz drogi ekspresowej
nr 7 oraz w formie rozproszonej na
pozostatych terenach budowlanych
gminy. Dominuje budownictwo
jednorodzinne. Obiekty ustugowe
oraz przemystowo-ustugowe stano-
wig niewielki procent wydawanych
decyzji o pozwoleniu na budowe.
Skupiaja sie na obszarze miasta, ale



nie wykazuja tendencji do koncentra-
cji w okreslonych jego rejonach.
Wyczerpywanie sie rezerw
terenowych na obszarze miasta
powoduje bardzo silng presje urba-
nizacji na tereny wiejskie, ktére nie
sg przystosowane do tak szybkich
zmian funkcjonalnych. Wynika to
przede wszystkich z bardzo roz-
drobnionej struktury wtasnoscio-
wej, niedostosowanej infrastruktury
wodno-kanalizacyjnej oraz uktadu
drogowego. Charakterystycznym
przyktadem szybkiej zabudowy
terenéw o typowej rolnej strukturze
jest Dziekanéw Lesny. Brak dziatan
scalajacych i wtdrnej parcelacji oraz
brak nowej koncepcji przestrzennej
spowodowat powstanie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na
dziatkach wydzielonych z waskich
i bardzo dtugich pdl ornych. Proble-
mem stat sie przede wszystkim bar-
dzo rozbudowany, niefunkcjonalny
uktad komunikacji drogowej, ktéry
tworzy kilkadziesigt bardzo waskich,
réwnolegtych do siebie drég. W ist-
niejacej sytuacji wszelkie dziatania
naprawcze bedg niewatpliwie prowa-
dzi¢ do konfliktéw spotecznych.

Whioski
Conclusions

e Tendencja do rozprzestrzenia-
nia zabudowy mieszkaniowej
na tereny pozamiejskie obecnie
sie nasilita, w duzej mierze ze
wzgledéw ekonomicznych —ceny
gruntéw, a takze z potrzeby po-

szukiwania wyzszego standardu
zamieszkania.

W przesztosci, jak wynika z ana-
liz, zabudowie terenéw podmiej-
skich towarzyszyty koncepcje
planistyczne zawierajace kla-
rowne ustalenia funkcjonalno-
-przestrzenne, ktérych efektem
byta wyrazistos¢ uktadéw urbani-
styczno-architektonicznych.
Obecnie mamy do czynienia
z wyjatkowo intensywna urba-
nizacjg terenéw podmiejskich,
zwtaszcza otaczajacych naj-
wieksze polskie miasta, ktére to
tereny nie s przygotowane pod
wzgledem uregulowar wtasno-
Sciowych, infrastrukturalnych
i urbanistycznych.

W rezultacie powstaje zrézni-
cowana i chaotyczna zabudowa
najczesciej na matych dziatkach,
usytuowana wzdtuz drég, a jej
rozproszony charakter utrudnia
zaspokojenie potrzeb w zakresie
infrastruktury technicznej i spo-
tecznej.

Tereny, ktére podlegajg presji
intensywnej zabudowy wyma-
gaja szczegblnej uwagi i troski
w przygotowaniu opracowar
planistycznych i rozwigzan urba-
nistyczno-architektonicznych,
przy ktérych mozna wykorzystac
nadal aktualne koncepcje miast-
-ogrodéw.

@ Efektem powinno by¢ uzyskanie
tadu przestrzennego i jakosci
zamieszkania, sprzyjajacej toz-
samosci miejsca i identyfikacji
spoteczne;j.
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