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WPROWADZENIE

Nasilajgce si¢ w ostatnich dwoch dekadach procesy suburbanizacji doprowadzi-
ty do trwatych zmian w srodowisku naturalnym, funkcjach terenéw otaczajacych
duze miasta, a takze w krajobrazie wsi podmiejskich (Degorska 2004, 2012, Zim-
nicka, Czernik 2007). Przyczynit si¢ do tego niekontrolowany rozw6j zabudowy
mieszkaniowej, wielkopowierzchniowych obiektow handlowych i magazynowych
wraz z parkingami, a takze obiektow produkcyjnych. Rozwingeta si¢ sie¢ intensyw-
nie uzytkowanych drog, ktora spowodowala fragmentacje korytarzy ekologicz-
nych oraz utrudnienia w dostepie do przyrodniczego zaplecza, zasilajacego miasto
w zasoby biologiczne (Kistowski 2009). W celu racjonalnego gospodarowania
przestrzenig gmin podmiejskich niezbedne jest jednoznaczne oddzielanie obsza-
row przeznaczonych do zainwestowania od terenow otwartych, ktére powinny by¢
chronione przed ekspansja zabudowy (Topczewska 2014).

Tereny otwarte to obok terendw zainwestowanych oraz lasow i zadrzewien
jedna z trzech podstawowych kategorii obszarow wyodrebnionych ze wzgledu na
sposob ich uzytkowania. Podmiejskie tereny otwarte to obszary o specyficznym
krajobrazie, zdominowane przez funkcje przyrodnicze i rolnicze, niejednokrotnie
z prawnie ograniczonym wptywem antropopresji (Degorski 2005). Cze$¢ auto-
rOw ,tereny otwarte” utozsamia z ,,terenami zielonymi” (Sutkowska 2006). Pod-
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miejskie tereny otwarte petnig funkcje zaplecza zywnosciowego dla miasta (coraz
rzadziej) oraz miejsca codziennej i weekendowej rekreacji. Wptywaja one pozy-
tywnie na stan zdrowia fizycznego i psychicznego cztowieka, poniewaz sg miej-
scem aktywnego wypoczynku i regeneracji psychicznej mieszkancow (Degorska
2004). Petnig tez funkcj¢ klimatotworczg i sanitarng, jako obszary poprawy jakosci
powietrza oraz pasma sterujace jego przeptywem (Degodrska 2004, Gotagb-Korze-
niowska 2005).

Biorac pod uwage funkcje dominujaca, tereny otwarte mozna podzieli¢ na trzy
kategorie: tereny o funkcjach przyrodniczych, tereny rekreacyjne oraz tereny pro-
dukcji rolnej. Kazda z tych kategorii ma odmienny charakter przestrzenny i po-
tencjat rozwojowy. Tereny o walorach przyrodniczych powinny by¢ elementem
ciaglych przestrzennie uktadow, sktadajacych sie z najcenniejszych pod wzgledem
przyrodniczym weztéw oraz taczacych je korytarzy ekologicznych. O ile presja
urbanizacyjna na tereny cenne przyrodniczo jest ograniczona, o tyle szczegdlne
silnej antropopresji poddane sg korytarze ekologiczne. Moze to doprowadzi¢ do
sytuacji, w ktorej wigkszo$¢ lasow pozostanie odizolowanymi wyspami zieleni po-
srod przestrzeni zabudowanej (Degérska 2004). Inne problemy dotykajg terenéw
rekreacyjnych, do ktorych nalezg obszary charakteryzujace si¢ wysokimi walo-
rami przyrodniczymi o duzym udziale wod powierzchniowych, czgsto zlokalizo-
wane w sgsiedztwie laséw. Podmiejskie tereny otwarte przydatne do uprawiania
turystyki i rekreacji poddawane sg znacznej presji inwestycyjnej. Rozwdj funkcji
mieszkaniowych z jednej strony uszczupla tereny rekreacyjne, a z drugiej ograni-
cza do nich dostep. Odbywa si¢ to na dwa sposoby. Po pierwsze, ograniczeniu ule-
ga dostep fizyczny, czyli rzeczywista mozliwos¢ dotarcia np. do obszarow lesnych
jako najbardziej atrakcyjnych dla rekreacji i wypoczynku. Po drugie ograniczony
zostaje dostep wizualny do terenéw rekreacyjnych oraz mozliwosci percepcji este-
tyki krajobrazu. Krajobraz bowiem poprzez wprowadzanie chaotycznej zabudowy
w sasiedztwo obszaréw o wysokich walorach estetycznych pozbawiony zostaje
cech ,,naturalnosci” (Pietrzak 1998, Ponizy 2010). Trzeci typ terenéw otwartych
— obszary produkcji rolnej, podlegaja najsilniejszej presji urbanizacyjnej. Sprzyja
temu przewaga wilasnosci prywatnej gruntow, nierentownos¢ rolnictwa w strefie
podmiejskiej oraz dazenie wiascicieli do tzw. odralniania nieruchomosci rolnych
(Mantey 2011). Zabudowywanie bylych gruntéw rolnych wyznaczone jest ukta-
dem pol, a te najczesciej przyjmuja ksztatt wydhuzonych paséw. Powstajace na
takich dziatkach budynki tworza tzw. ,,zabudowe wagonowa” z waska drozka do-
jazdowa do poszczegdlnych posesji. Koncentracja tego typu zabudowy prowadzi
do powstawania irracjonalnych uktadéw przestrzennych, rowniez ze wzgledu na
brak jakiejkolwiek przestrzeni sgsiedzkiej (Solarek 2013).

Ochrona terenéw otwartych przed ich zabudowywaniem nie jest zadaniem 1a-
twym, m.in. dlatego, ze w strefie podmiejskiej $cierajg si¢ réznorodne interesy.
Poza tym dominuje w niej wtasno$¢ prywatna gruntow. Wychodzac z zatozenia,
ze gospodarowanie przestrzenig to swoista gra o przestrzen, mozna wskazac¢ kilku
kluczowych graczy. Nalezg do nich mieszkancy, wladze publiczne oraz inwesto-
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rzy, ktorymi moga by¢ zarowno mieszkancy, jak i deweloperzy (Mantey 2011).
Podstawowym celem ogdtu mieszkancéw w grze o przestrzen jest wysoka jakos$c
zycia, wladzy publicznej — dobro publiczne (Pawlowska 2010), za$ inwestorow —
osiggnigcie jak najwyzszych zyskéw z inwestycji. Tak zdefiniowane cele czgsto ze
sobg koliduja. Realizacja partykularnych interesow, zwtaszcza mieszkancoéw i de-
weloperow, moze skutkowac brakiem spojnej wizji dalszego rozwoju gminy oraz
rozbieznymi oczekiwaniami co do przysztosci terenow otwartych.

CEL, OBSZAR ORAZ METODY BADAN

Celem niniejszego artykulu jest identyfikacja rozbieznych oczekiwan jesli cho-
dzi o przysztos¢ podmiejskich terenéw otwartych na przyktadzie podwarszawskiej
gminy Lesznowola. Artykul konfrontuje wizje rozwoju gminy zapisang w doku-
mentach planistycznych z preferencjami ogotu mieszkancow oraz wiascicieli nie-
ruchomosci, jesli chodzi o sposdb zagospodarowania terenéw dotychczas nieza-
inwestowanych. Autorka stawia tezg, ze zarowno dzialania wtadz lokalnych, jak
1 postawa mieszkancow sprzyjaja dalszemu rozpraszaniu zabudowy, zwlaszcza
mieszkaniowej, na podmiejskie tereny otwarte.

Obszarem badan jest gmina Lesznowola, nalezagca do poludniowego sektora
obszaru metropolitalnego Warszawy. Gming¢ Lesznowola od centrum Warszawy
dzieli zaledwie 17 km. Przebiegaja przez nig dwie gtdéwne arterie drogowe taczace
potudniowg Polske z Warszawa, tj. ul. Putawska i Al. Krakowska (trasa E-7). Gmi-
na Lesznowola zostata wybrana do badania przede wszystkim z powodu jej inten-
sywnego, czesto chaotycznego rozwoju oraz ogromnej presji na zabudowywanie
terenow otwartych. W licznych opracowaniach gmina zgodnie wskazywana jest
jako przyklad negatywnego gospodarowania przestrzenia (Kowalewski i in. 2013,
Topczewska 2014, Topczewska, Maliszewski 2015).

Artykut przedstawia analize dokumentdéw planistycznych gminy oraz jej strate-
gii rozwoju, a takze wyniki badania ankietowego, ktdre zostato przeprowadzone
w kwietniu 2015 r. na reprezentatywnej probie gospodarstw domowych zamiesz-
kujacych na terenie gminy. W badaniu zastosowano probg warstwowa (warstwa-
mi byly poszczegbdlne miejscowosci). Przy wyliczaniu liczebnosci proby przyjeto
nastepujagce zalozenia: 6245 adresow w gminie', akceptowany btad pomiaru na
poziomie 5%, poziom ufnos$ci na poziomie 95%. Dla tak okreslonych parametrow
liczebnos¢ proby powinna wynies¢ 362 gospodarstwa domowe. W trakcie badania
udato si¢ jednak zebra¢ nieco wiecej, bo 394 wypelnione kwestionariusze. Aby za-
chowac losowos$¢ doboru préby, badanie ankietowe zrealizowano metoda random
route. W poszczegolnych miejscowosciach wyznaczono punkty startowe i kazde-
mu z nich przypisano okreslong liczebno$¢ ankiet. Ankieter poruszajac si¢ po przy-
dzielonym mu terenie, odliczal co trzeci dom lub mieszkanie.

'Dane dotyczace liczby adresow w gminie oraz liczby ludno$ci zameldowanej w poszczegdlnych
miejscowosciach uzyskano z Urzgdu Gminy Lesznowola.
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TERENY OTWARTE A PROCESY SUBURBANIZACJI W POLSCE

Zjawisko zywiolowej suburbanizacji generuje liczne problemy przestrzenne,
funkcjonalne, ekologiczne, spoteczne (Mantey 2011). Wszystkie one sg skutkiem
ograniczen we wdrazaniu zasad zroOwnowazonego rozwoju przestrzennego obsza-
row metropolitalnych. Przy braku mozliwosci powstrzymywania niekontrolowane-
go zabudowywania terenow otwartych, szczegdlnym zagrozeniem wydaje si¢ by¢
brak obligatoryjnych kierunkéw rozwoju i ksztattowania struktury przestrzennej
terenow przyrodniczych, zintegrowanych z polityka przestrzenng poszczegolnych
gmin tworzacych obszar metropolitalny (Degorska 2012). Przejawia si¢ to m.in.
wylaczaniem czgsto zyznych gleb z uzytkowania rolniczego i przeznaczaniem ich
pod zabudowe, a ta z kolei prowadzi do izolacji terenéw cennych przyrodniczych,
w tym lasow oraz zanikania wewngtrznych powigzan przyrodniczych w skali cate-
go regionu Dodatkowym elementem przyspieszajagcym ten proces jest typowe dla
Polski szczelne obudowywanie drog, w tym tras szybkiego ruchu (Solarek 2013).
Struktura nowopowstajacej zabudowy staje si¢ coraz bardziej rozproszona, a mimo
statego wzrostu liczby mieszkancow, tereny przeznaczone pod zabudowe miesz-
kaniowa znacznie przewyzszaja mozliwosci ludnosciowe ich zagospodarowania
(Majewska i in. 2015).

Obok uniwersalnych przyczyn suburbanizacji, do ktorych zalicza si¢ wzrost
dochodow ludnosci, wywotujacy zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe, roz-
wo0j motoryzacji i systemow komunikacji, ucigzliwosci zamieszkiwania w miescie
(Mantey 2011), wskazuje si¢ tez na czynniki specyficzne dla Polski. Nalezy do
nich konkurencja migdzygminna na terenach podmiejskich (zwtaszcza wokot du-
zych miast) w zakresie przyciggania nowych mieszkancow i inwestoréw, w celu
zwigkszenia dochodow budzetowych i zatrudnienia (Topczewska, Maliszewski
2014). Dobro ogotu, o ktore powinny dba¢ wladze gminy, nie jest zatem kategoria
jednoznaczng. Z jednej strony bowiem jest nim ochrona zasobow i walorow gmi-
ny, z drugiej natomiast generowanie jej dalszego rozwoju. Brak wywazenia oby-
dwu elementow sktadajacych si¢ na interes catej wspolnoty samorzadowej moze
prowadzi¢ do rabunkowej gospodarki gruntami, ktora nie porzadkuje przestrzeni
ani pod wzgledem struktury przestrzenno-funkcjonalnej, ani form architektonicz-
nych (Degorska 2012).

Obszary urbanizacji powinno si¢ wyznacza¢, uwzgledniajac zardbwno potrze-
by gminy w zakresie rozwoju mieszkalnictwa, dziatalno$ci gospodarczej, infra-
struktury spotecznej i technicznej, jak i jej mozliwosci ekonomiczne (Topczewska
2014). Nalezy bra¢ pod uwagg nie tylko dotychczasowe rezerwy terendw przezna-
czonych pod inwestycje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzenne-
go (mpzp), ale takze wolne tereny na obszarach juz zainwestowanych (Bobinski,
Topczewska 1996). Niestety, w rzeczywisto$¢ interes prywatny najczesciej bierze
gore nad interesem ogdlnospotecznym. Whasciciele dziatek, ktorzy chea skorzystaé
na potozeniu swojej nieruchomosci w strefie wptywu duzego miasta, domagaja si¢
zmiany przeznaczenia gruntoOw rolnych na cele nierolnicze. Interes deweloperow
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sprowadza si¢ do zakupu jak najtanszego gruntu oraz uzyskania relatywnie wyz-
szych wskaznikdéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Gminy z kolei przychyl-
nie odnoszg si¢ do zmiany kategorii gruntéw z rolnych i leSnych na budowlane, po-
niewaz kazdy nowy mieszkaniec oznacza dla nich dodatkowe wplywy do budzetu
(Mantey 2011). Wptywy te z kolei gwarantujg dalszy rozwdj gminy oraz realizacje
celow publicznych.

Problem zabudowywania terenow otwartych wynika po czesci ze sporej roz-
bieznosci pomiedzy obszarami presji na grunty a obszarami, dla ktérych sporzadza
si¢ plany miejscowe. Z badan wynika, ze czesto dochodzi do unikania prac plani-
stycznych na terenach konfliktowych (Sleszynski, Solon 2010), co moze by¢ nie-
prawidlowoscig o charakterze korupcjogennym. Do tego dochodzi uniewaznienie
w 2003 r. ,,starych” planow miejscowych, co miato negatywny wptyw na kontro-
lowanie suburbanizacji.

Przeznaczanie zbyt duzej ilosci terenéw rolnych na cele budowlane, prowadza-
ce do ekstensywnego i chaotycznego zabudowywania terendow otwartych, podnosi
koszty obstugi wyspowo powstajacej zabudowy, ktére ponosza wszyscy miesz-
kancy. Kosztow tych nie sg w stanie wyrowna¢ wptywy z podatkow. Z raportow
A. Olbrysza i J. Kozinskiego (2011) wynika, ze model zabudowy, ktéry stal si¢
w Polsce standardem, tzn. ekstensywna zabudowa wolnostojgca na dziatkach po-
nad 1000 m?, realizowana w sposob rozproszony, prowadzi do kosztéw uzbrojenia
15 razy wyzszych niz w londynskich dzielnicach willowych, gdzie srednia dziatka
ma powierzchnie okoto 200 m?2.

Irracjonalno$¢ rozpraszania zabudowy jest odczuwalna nie tylko lokalnie, ale
takze w skali catego regionu miejskiego. Bariery przestrzenne w postaci zabu-
dowy ograniczajg dostep do obszaréw cennych przyrodniczo, szczegblnie laséw,
z ktorych mogliby korzysta¢ turysci jednodniowi. W interesie catego regionu funk-
cjonalnego, a w szczegolnosci metropolii, lezy powrdt m.in. do koncepcji zielo-
nych pierscieni (Koztowski 2006), cho¢ istniejg tez inne modele ochrony terenéw
otwartych wokoét duzych miast, jak np. kliny nawietrzajace (Malisz 1981, Degoér-
ska 2002). W polskim systemie planowania przestrzennego zielone pierscienie
sg nadal niedoceniane, chociaz w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju 2030 (2011) zostaty one uwzglednione. Utworzenie Zielonego Pierscienia
Warszawy jako obszaru przestrzeni chronionej przed zabudowsg, a jednoczesnie
struktury okreslajacej granice rozwoju silnie zurbanizowanego rdzenia Obszaru
Metropolitalnego Warszawy (OMW) i dopuszczalne granice rozwoju nowej zabu-
dowy wewnatrz strefy ksztalttowania zielonego pierscienia to wcigz jedno z priory-
tetowych kierunkéw wilasciwego ksztattowania struktury terenéw przyrodniczych
OMW (Degorska 2012).
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TERENY OTWARTE W DOKUMENTACH PLANISTYCZNYCH GMINY

Gmina Lesznowola w 2011 r. uchwalila dwa nowe dokumenty o charakterze
strategicznym: w marcu Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, w sierpniu Strategi¢ Rozwoju Gminy Lesznowola do 2021 r.
Z obydwu dokumentéw wynika, ze czgs¢ wschodnia gminy w znacznej mierze
zostala juz zurbanizowana. Na pozostatym obszarze wciaz dominuja pola upraw-
ne, za$ na terenie miejscowosci Magdalenka znajduje si¢ liczacy 230 ha kompleks
lesny (tab. 1).

Tabela 1 Formy uzytkowania terenu w gminie Lesznowola (stan na 2010 r.)
Table 1. Land use categories in Lesznowola municipality (data from 2010)

Powierzchnia Udzial w ogdlnej
Rodzaje gruntow ewidencyjna powierzchni
(Categories of land use) (Registered area) (Quota of the total area)
(ha) (%)
pow1erzF:hn1a geodezyjna 6917 100,0
(geodesic area)
uzytki rolne 5002 7231

(rural area)

grunty pod lasami i zadrze-
wieniami 940 13,59
(forest and woodlot area)

tereny osiedlowe

(housing area) 433 6,26
pozostate
(other) 542 7,84

Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Lesznowola do 2021 roku, 2011 (s.14)
Source: Development Strategy of the Municipality of Lesznowola until 2021 (pp. 14)

W ciggu ostatnich kilkunastu lat Lesznowola z typowo rolniczej stala si¢ gming
niemal catkowicie przeznaczong pod zabudowe. Az 93% obszaru gminy przezna-
czone jest w studium pod tereny mieszkaniowe, ustugowe, produkcyjne, infrastruk-
turalne i komunikacyjne (ryc. 1). Wytaczone spod zabudowy sg tylko niewielkie
fragmenty terenéw lasdw, zieleni naturalnej, terendw wod, terenéw otwartych oraz
cze$ciowo terendw rolnych i sadowniczych. Ustugi o charakterze spotecznym:
o$wiata, zdrowie, kultura, rozrywka, administracja, nauka itp. zaplanowane sa
gtownie dla terené6w podlegajacych intensywnej urbanizacji (m.in. dla Mysiadta).
Wzdhiz gtownych ulic przewidziano mozliwo$¢ realizacji funkcji ustugowo-prze-
myslowej, co prowadzi do fragmentacji i izolacji struktur przyrodniczych gminy.

Zapisy studium potwierdzaja miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego, a warto podkresli¢, ze Lesznowola jest jedng z nielicznych gmin podwar-
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Ryec. 1. Bilans gruntéw dla gminy Lesznowola (na podstawie danych dotyczacych 2012 r.)

Fig. 1. The balance of land use categories of Lesznowola municipality (based on data for 2012).
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: Kowalewski i in. 2013

Source: Own elaboration based on: Kowalewski et al. 2013
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szawskich, dla ktérych pokrycie planami wynosi az 90% ogdlnej powierzchni
gminy. Z badan T. Topczewskiej i C. Maliszewskiego (2015) wynika, ze jesli
uwzgledni si¢ tereny objete mpzp, wowczas udziat gruntoéw budowlanych w ogdél-
nej powierzchni gminy wynosi 62%, udzial gruntow budowlanych niezabudow-
anych w ogdlnej powierzchni gminy — 41%, za$§ udziat gruntow niezabudowanych
w ogolnej powierzchni terenéw budowlanych — 65%.

Bliskos¢ stolicy oraz dogodne potozenie komunikacyjne to jedne z gtownych
czynnikoéw decydujacych o szybkim tempie rozwoju gminy. Z danych GUS wyni-
ka, ze na koniec 1995 roku liczba oséb faktycznie zamieszkujacych na terenie
gminy Lesznowola wynosita 9 887 0sob, w 2000 roku — 12 967, w 2005 roku — 15
715, w 2010 roku — 20 517, za§ w 2014 roku — 23 5812 Dane te warto zestawic¢
z chlonnos$cig demograficzng dla wszystkich terendw przeznaczonych pod bu-
downictwo mieszkaniowe, ktora wynosi 124,8 tys. mieszkancow na podstawie
studium i 148,3 tys. na podstawie miejscowych planow (Kowalewski i in. 2013).
Wynika stad, ze Lesznowola przeznaczyta niewspotmiernie duzo gruntéw pod
budownictwo mieszkaniowe w stosunku do realnych potrzeb. Odsetek terenow
przeznaczonych w studium pod budownictwo mieszkaniowe wynidst dla gminy
Lesznowola w 2012 r. 41%, podczas gdy $rednio dla okoto 60% gmin w Polsce —
13,1%, w tym dla gmin wiejskich 12,5% (Sleszynski i in. 2015).

To, co w gminie Lesznowola niepokoi najbardziej, to tempo zmian. W ciggu
ostatnich kilkunastu lat Lesznowola z typowo rolniczej stata si¢ gming niemal
catkowicie przeznaczong pod zabudoweg. W latach 19822009 og6lna powierzch-
nia terenow budowlanych zwigkszyta si¢ tam 2,3 razy, podczas gdy w sasiednie;,
rownie dynamicznie rozwijajacej si¢ gminie Piaseczno, 1,6 razy (Chmielewski
1in. 2014).

Z dokumentéw planistycznych wynika, ze gmina stawia na swoj dalszy rozwoj
w oparciu o zabudowywanie terendow rozwojowych (ryc. 2), ktorymi — zgodnie
ze studium — sg obecne tereny rolne (ryc. 3). Studium nie stanowi skutecznego
narzedzia wspierajacego racjonalny rozwoj przestrzenny gminy m.in. dlatego, ze
przeznacza si¢ w nim zbyt duzo terendéw rolnych pod budownictwo w oparciu
o nierealne zatozenia demograficzne. Z zatozen tych wynika, ze w 2024 r. licz-
ba ludnosci osiggnie poziom ok 44 tys. 0sob (Studium... 2011, czes¢ 1. Uwarun-
kowania, s. 30). Analiza tresci studium wskazuje, ze w czesci ,,Uwarunkowania
wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy” (ibid., s. 35-40) w niewy-
starczajacym stopniu uwzglednione zostaly mozliwosci ekonomiczne jej dalszego
rozwoju oraz potrzeby mieszkancow. Szczegolny nacisk natomiast zostat potozo-
ny na uwarunkowania zewngtrzne (szanse).

W strategii znalazly si¢ zapisy wskazujace na potrzebe ,,rownowazenia urba-
nizacji gminy” (Strategia..., 2011, s. 106). Niestety, zaden cel nie odnosi si¢ do
konieczno$ci harmonizowania procesu urbanizacji z zasobami przyrodniczymi
gminy. Taki cel przyjeta m.in. sgsiadujgca z Lesznowolg i rownie dynamicznie
rozwijajaca si¢ gmina Piaseczno (Studium... 2014, Tom 1. Uwarunkowania roz-

2 Zrodto: www.stat.gov.pl/bdl
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Rye. 2. Potnocno-wschodnia czg¢$¢ gminy w catosci przeznaczona w studium pod
ekstensywnag zabudowe¢ mieszkaniowsa i ustugowa; objasnienia w tekscie

Fig. 2. The north-eastern part of the municipality entirely reserved for extensive housing
development and services; explanations in the text

Zrodto: Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Lesznowola, 2011

Source: Study of conditions and directions of spatial development of Lesznowola mu-
nicipality, 2011

Rye. 3. Tereny wcigz uzytkowane rolniczo, cho¢ w catosci przeznaczone pod ekstensywna
zabudowe mieszkaniows i ustugowa

Fig. 3. Land still used for agriculture, but entirely reserved for extensive housing devel-
opment and services

Zrodto: GoogleMaps

Source: GoogleMaps
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woju przestrzennego Miasta i Gminy Piaseczno, s. 23). Analizujac zapisy stra-
tegii, odnosi si¢ wrazenie, ze problem rozpraszania zabudowy i utraty terenéw
otwartych pozostaje niezauwazony. Sposrdd dziesigciu celow w obszarze réwno-
wazenia urbanizacji az sze$¢ dotyczy dziatan i inwestycji proekologicznych, a tyl-
ko jeden — wdrozenie zasad planowania przestrzennego w oparciu o normy roz-
woju zréwnowazonego — wigze si¢ z problemem presji urbanizacyjnej. W innym
obszarze dzialan rozwojowych, okreslonym jako: ,,Poprawa stanu infrastruktury
technicznej na terenie gminy dla rozwoju przedsigbiorczosci i osadnictwa”, czyta-
my z kolei o konieczno$ci opracowania strategii gospodarczej gminy dla pozyska-
nia inwestorow, uzbrojenia i promocji terendow inwestycyjnych oraz utworzenia
programu osadnictwa na terenie gminy (program taki do tej pory nie powstat).
Zapisy te sugeruja dazenie do utrzymania tempa rozwoju gminy.

Analiza strategii rozwoju prowadzi do wniosku, ze gmina nie ma pomystu na
uporzadkowanie obszaréw przeznaczonych pod zabudowe i jednoczesnie wyta-
czenie spod zainwestowania terendow cennych przyrodniczo badz stanowigcych
rezerwe¢ rozwojowg na przysztos¢. Co gorsza, strategia jest dowodem na to, iz
samorzad nie u§wiadamia sobie potrzeby tego typu dziatan. Nie do konca tez wie,
czym jest rownowazenie urbanizacji, skoro wszystkie wskazniki monitorujace
wdrazanie strategii rozwoju w tym obszarze dotyczg ekologii i ochrony srodowi-
ska.

Ogromnej antropopresji na srodowisko przyrodnicze w gminie Lesznowola
towarzyszy che¢ utrzymania terendw niezabudowanych przez tych, ktorzy juz
zdazyli tu zamieszkaé. Plany rozwojowe formalnie przyjete w strategii rozwoju
oraz dokumentach planistycznych rdznig si¢ od oczekiwan ogotu mieszkancow
1 w przyszto$ci mogg stanowi¢ zrodto potencjalnych konfliktow.

PRZYSZE.OSC TERENOW OTWARTYCH Z PERSPEKTYWY
OCZEKIWAN MIESZKANCOW

Preferowana wizja dalszego rozwoju gminy

Punktem wyjécia do zaprezentowania oczekiwan odnosnie zabudowywania te-
rendw otwartych sg preferencje mieszkancéw jesli chodzi o dalszy rozwdj gminy.
Mieszkancy zostali poproszeni o wskazanie trzech najbardziej pozadanych z ich
punktu widzenia kierunkéw rozwoju Lesznowoli. Okazato sie¢, ze wigkszos$¢ chce
gminy sprawnej i funkcjonalnej, co oznacza szybki i sprawny transport zbiorowy,
dogodne polaczenia z Warszawa i sgsiednimi gminami oraz szybki internet.
Mieszkancy zasygnalizowali réwniez potrzebe korzystania ze zréznicowanych
sposobow spedzania czasu wolnego oraz atrakcyjnej, czystej i bezpiecznej
przestrzeni publicznej. Nie sg natomiast, co charakterystyczne dla gmin podmie-
jskich, zwolennikami otwierania si¢ na nowych mieszkancéw (ryc. 4).

Preferencje co do kierunkéw rozwoju gminy przekladajg si¢ na oczekiwania
odno$nie przysztosci terenow otwartych.
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Ryec. 4. Trzy preferowane przez mieszkancow kierunki rozwoju gminy Lesznowola

Fig. 4. Three preferred by residents development directions of Lesznowola municipality
Zrédto: Opracowanie wiasne

Source: Own elaboration
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Preferowany sposob zagospodarowania terenow otwartych

Czlonkowie gospodarstw domowych zostali poproszeni o ustosunkowanie si¢
do kilku mozliwych scenariuszy dotyczacych sposobu zagospodarowania terenéw
otwartych gminy. Najwigkszy odsetek zapytanych o przysztos¢ tak, pol, nieuzyt-
koéw, terenow przekwalifikowanych na budowlane, ale dotychczas niezabudo-
wanych, opowiedzial si¢ za dalszym wprowadzaniem zabudowy mieszkaniowe;j
i jednoczes$nie ograniczaniem zabudowywania terenow gminnych obiektami wiel-
kopowierzchniowymi. Przedstawiciele co czwartego gospodarstwa domowego
natomiast wyrazili przekonanie, ze gmina Lesznowola powinna wyhamowac swoj
gwattowny rozwoj, chronigc tereny otwarte przed ich dalszym zabudowywaniem
i jednocze$nie poprawiajac jakos¢ zycia na obszarach juz zagospodarowanych
(ryc. 5). Mieszkancy czgsci wschodniej, ktora jest najbardziej zurbanizowana
(Mysiadlo i Nowa Iwiczna), znacznie chetniej opowiadali si¢ za wyhamowaniem
gwaltownego rozwoju gminy i niezabudowywaniem terenéw otwartych (31,8%).
Najwigksze obawy wsrdd spolecznosci lokalnej budzg kolejne obiekty wielkopo-
wierzchniowe na terenie gminy, cho¢ sa one bardzo waznym zrédtem dochodow
Lesznowoli, uchodzacej za jedna z najbogatszych gmin w Polsce. Warto tez zwro-
ci¢ uwage na to, ze az 15,4% przedstawicieli gospodarstw domowych wyrazito
swoja obojetnos¢ wobec przysziosci terendow otwartych gminy. Moze to ozna-
cza¢ brak silnych zwigzkéw z zamieszkiwang przestrzenig spowodowany m.in.
codziennym funkcjonowaniem w szerszym niz lokalny uktadzie przestrzennym.

Uzupetnieniem pytania o ogdlne preferencje mieszkancow odnosnie przyszto-
Sci terendw otwartych w gminie byta ocena konkretnych, realnych propozycji
zagospodarowania terenow dotychczas niezabudowanych (ryc. 6). Przebadane
gospodarstwa domowe najchetniej utrzymatyby dziatalnos$¢ rolnicza, tam gdzie
jest ona wcigz prowadzona, oraz zakazaly zabudowywania terenow dotychczas
niezainwestowanych. Okazato si¢ tez, ze o ile dalszy rozw¢j funkcji mieszkanio-
wych w gminie nie budzi wigkszego oporu spotecznego, o tyle mieszkancy maja
raczej negatywny stosunek do osiedli deweloperskich, z ktorych czes¢ to osiedla
zamknigte. Forma zabudowy, oprocz funkcji, okazala si¢ zatem waznym czynni-
kiem wplywajacym na preferencje odnosnie przysztosci terenow otwartych.

Dos¢ ciekawg kwestig, o ktorg zapytano mieszkancéw byto ich przyzwolenie
na doggszczanie zabudowy w zamian za atrakcyjne tereny rekreacyjne. Interpre-
tujac uzyskang srednig, warto zwroci¢ uwage na to, iz wyrazone przez niektorych
badanych niskie przyzwolenie na dogeszczanie zabudowy moze oznaczaé zbyt
duzg ich zdaniem gestos¢ istniejacych juz budynkow, badz tez cheé zachowania
cennych terendw otwartych oraz ciszy i spokoju okolicy miejsca zamieszkania.
Wysokie przyzwolenie u innych, z kolei, moze by¢ wyrazem potrzeby korzystania
z terenow rekreacyjnych, ktorych braku nie sg w stanie zrekompensowaé pobli-
skie tereny otwarte, by¢ moze odbierane jako mato atrakcyjne.
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wprowadzac zabudowe mieszkaniowa, ale ograniczy¢
zabudowywanie terendw wielkopowierzchniowymi
. . . . 35,8%
obiektami (continue housing development, but not large-

scale production and service objects)

zahamowad gwattowny rozwdj, chronigc tereny otwarte
. . 24,0%
(stop rapid developmentin order to protect open spaces)

nadal wprowadza¢ zaréwno zabudowe mieszkaniows, jak i

wielkopowierzchniowe obiekty produkcyjno-ustugowe
. . . 15,9%
(continue both housing and large-scale production and

service objects developement)

nie wiemy (no idea) I 15,4%

zaprzesta¢ wprowadzania zabudowy mieszkaniowej, ale
przyciggac kolejnych inwestoréw (stop housing 10,5%
developement, but attract new investors)

0% 5% 10% 15% 20% 25%

Rye. 5. Preferowany sposob zagospodarowania terenéw otwartych gminy
Fig. 5. Preferred way of open green space development

Zrédto: Opracowanie whasne

Source: Own elaboration
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where -2 means ‘strongly disagree’ and 2 ‘strongly agree”). Source: Own elaboration
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Preferowany sposob zagospodarowania wlasnej dzialki

Sposrod wszystkich przebadanych gospodarstw domowych, 19,8% (74 gospo-
darstwa domowe) przyznato, ze ktory$ z domownikow posiada dziatk¢ budowla-
ng, zlokalizowang na terenie gminy. Gospodarstwa te najchgtniej cheiatyby pozo-
stawi¢ grunt niezabudowany i potraktowac go jako lokatg kapitatu. Mieszkancow
pytano tez o ewentualng sprzedaz dziatki pod obiekt uzytecznosci publicznej, teren
rekreacyjny, badz przestrzen publiczng. Analiza odpowiedzi udzielonych przez
gospodarstwa domowe, ktorych cztonkowie nie posiadajg gruntow budowlanych
na terenie gminy ujawnita rzeczywiste potrzeby ogétu mieszkancow, poniewaz
zaspokojenie tych potrzeb nie godzi w interes prywatny osob nie posiadajacych
dziatek. Okazuje si¢, ze dopoki nie jest si¢ wiascicielem gruntu budowlanego i je-
dynie rozwaza sytuacje hipotetyczne, tatwiej jest zadeklarowa¢ zgodg na sprzedaz
dzialki na cele publiczne, takie jak szkota, przedszkole, park, skwer itp. (ryc. 7).
Uzyskane wyniki oznaczajg, ze mieszkancy suburbiow dostrzegajg potrzebe ist-
nienia tego typu obiektow w gminie, ale nie zgadzajg si¢ na to, zeby ich realizacja
odbywata si¢ z naruszeniem ich interesu prywatnego. Interes prywatny stawiany
jest przez wlascicieli gruntdow w opozycji do interesu publicznego. Zaleznos$ci
pomigdzy posiadaniem badz nieposiadaniem dziatki budowlanej a sklonno$cig
do sprzedania jej pod funkcje rekreacyjne (plac zabaw, skwer) badz pod obiekt
uzytecznosci publicznej typu szkota, przedszkole okazaly si¢ istotne statystycznie
(testy t%). To, co taczy wiascicieli gruntow oraz osoby, ktore takich gruntow nie
posiadaja, to brak przyzwolenia na lokalizacj¢ deweloperskich osiedli mieszka-
niowych, budynkéw wielorodzinnych oraz obiektow handlowych i ustugowych.

WNIOSKI

Artykul porusza wazny z punktu widzenia ksztalttowania struktury przestrzen-
nej catego regionu miejskiego problem, jakim jest systematyczne zabudowywanie
terenéw otwartych. Dla gmin nalezacych do strefy podmiejskiej rosnaca liczba
mieszkancow oznacza rosngce wplywy z podatkdw, ale rowniez wigksze potrzeby
inwestycyjne oraz wyzsze koszty utrzymania i obstugi terendow zainwestowanych.
Moze to prowadzi¢ do pewnego rodzaju pulapki, polegajacej na koniecznos$ci
podtrzymywania dotychczasowego tempa rozwoju tylko po to, aby zyska¢ srodki
na finansowanie niezbednych inwestycji. Podatki od nowych mieszkancow nie
gwarantujg jednak samorzadom wystarczajagcych dochodow na rozbudowe in-
frastruktury drogowej, technicznej czy spotecznej. Zdecydowanie lepsza sytuacje
majg te gminy, ktore zlokalizowane sg wzdtuz gtdéwnych tras wylotowych z War-
Szawy.

Lesznowola, dzigki swojej dogodnej lokalizacji, od lat skutecznie przyciaga nie
tylko nowych mieszkancow, ale rowniez inwestorow. W gminie powstajg kolejne
wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, magazynowe oraz produkcyjne na ter-

’t,,=-3,518; p<0.001
313 =-2, 697; p<0.005
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enach, na ktorych jeszcze do niedawna prowadzona byla dziatalno$¢ rolnicza,
a zwtaszcza wzdhuz tzw. trasy katowickiej (gtownej drogi dojazdowej do War-
szawy od potudniowego zachodu). Aspiracje wtadz lokalnych powoli zmierzaja
w kierunku zmiany charakteru gminy z podmiejskiego na miejski, przynajmnie;j
w jej wschodniej czesci. Swiadcza o tym zapisy strategii, z ktorych wynika, ze
gmina zamierza uzbraja¢ i promowac kolejne tereny inwestycyjne oraz kreowac
nowoczesne funkcje miejskie. Zasob terenow rozwojowych Lesznowoli sktada
sic w gtéwnej mierze z terendow otwartych, dotychczas niezainwestowanych,
ktore wcigz stanowig o atrakcyjnosci gminy i tak tez sg postrzegane przez ogot
mieszkancow.

Badania wykazaty, ze wigkszo$¢ mieszkancéw gminy opowiada si¢ albo za
dalszym rozwojem wylgcznie funkcji mieszkaniowych (najlepiej w formie indy-
widualnej zabudowy jednorodzinnej), albo za wyhamowaniem dotychczasowego
tempa rozwoju gminy i bezwzgledng ochrong terenéw otwartych przed ich zabu-
dowywaniem. Okazuje si¢, ze wickszo$¢ mieszkancow jest niechetna wprowa-
dzaniu funkcji produkcyjnych, handlowych i magazynowych na obszary dotych-
czas niezainwestowane ($Srodkowa i potudniowo-zachodnia cz¢$¢ gminy). Wyniki
badania mogg $wiadczy¢ o tym, ze w rozwoju funkcji pozamieszkaniowych
mieszkancy dostrzegaja raczej klopotliwy sposéb zagospodarowania przestrzeni
niz potencjalne zréodto dochodéw gminnych.

Badanie wykazato, ze mieszkancy odczuwajg silng potrzebe utrzymania pod-
miejskiego charakteru gminy. Niepokojace jednak jest to, ze zardwno mieszkan-
cy, jak i wladze lokalne bagatelizujg problem rozpraszania zabudowy mieszka-
niowej. Z przeprowadzonego badania jasno wynika, ze wkraczanie zabudowy
jednorodzinnej na tereny otwarte i spowodowane tym zmiany funkcjonalne i kra-
jobrazowe nie sg postrzegane jako problematyczne. O ile doggszczanie zabudowy
na terenach juz zurbanizowanych (gtownie we wschodniej cze$ci gminy) mozna
uznac za racjonalne z punktu widzenia zapobiegania niekontrolowanej urbaniza-
cji, o tyle przyzwolenie na wprowadzanie zabudowy na tereny otwarte tylko dla-
tego, ze sg one dobrze skomunikowane, tamie zasady zréwnowazonego rozwoju.

Racjonalnemu gospodarowaniu przestrzeniag gmin podmiejskich nie sprzyja
tez silnie zakorzenione w §wiadomosci mieszkancéw przekonanie, ze bycie wia-
Scicielem nieruchomos$ci oznacza nieograniczong mozliwo$¢ realizowania wia-
snego interesu. Ci, ktorzy posiadaja dziatke budowlang sa mniej chetni sprzedaé
ja na cele ogodlnospoteczne. Deklarujg, ze chcieliby zachowaé¢ swoja wiasnos$c
jako lokate kapitatu, a przy okazji obawiajg si¢ niechcianego sgsiedztwa (szko-
ly, placu zabaw, terenu sportowego). Taka postawa, wspierana brakiem polity-
ki rezerwowania przez gminy gruntow pod inwestycje ogélnospoleczne, sprzyja
jednokierunkowemu rozwojowi terenéw podmiejskich (dominacji funkcji miesz-
kaniowej). Jest jednoczesnie zaprzeczeniem racjonalnego gospodarowania nieod-
nawialnym zasobem, jakim jest przestrzen, a przy okazji pozbawia mieszkancow
strefy podmiejskiej mozliwosci korzystania z atrakcyjnych przestrzeni publicz-
nych. Dopoki interes prywatny poszczegdlnych mieszkancow badz inwestorow
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bedzie moégt by¢ realizowany bez wickszych ograniczen i za przyzwoleniem
wtadz lokalnych, dopdty tereny otwarte w dalszym ciggu beda poddawane silnej
presji urbanizacyjnej kosztem niskiej jako$ci przestrzeni juz zainwestowane;.

Dokumenty planistyczne wychodza naprzeciw ambicjom réznych aktorow gry
o przestrzen. Przy tak réznych partykularnych interesach trudno jednoznacznie
okresli¢ czym jest dobro publiczne, a tym bardziej dokona¢ oceny czy studium
1 plany miejscowe sa zgodne z oczekiwaniami mieszkancow, a jesli tak, to czy
sg to oczekiwania wigkszos$ci, czy tylko wlascicieli gruntow. Nawet jesli przyjac,
ze opdr przed wprowadzaniem funkcji produkcyjnych, handlowych i magazyno-
wych jest przejawem troski o tereny otwarte, to przeciez jest on jednocze$nie
wyrazem niecheci wobec lokalizowania miejsc pracy w poblizu miejsca zamiesz-
kania. To za$ jest sprzeczne z zasadami zrownowazonego rozwoju. Rozwoj wy-
lacznie funkcji mieszkaniowych, na ktore jest najwicksze przyzwolenie spotecz-
ne, oznacza bowiem rosngcg skale codziennych dojazdow do pracy, a to rodzi
szereg negatywnych konsekwencji, réwniez srodowiskowych. Niniejszy artykut
stanowi zatem zachg¢te do dalszych badan nad przysztoscig terendw otwartych
strefy podmiejskiej, z uwzglednieniem szerszego, czesto nieu§wiadomionego
kontekstu, jaki towarzyszy ich zabudowywaniu.
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Summary

The aim of this article is to identify differences in residents’ expectations when
it comes to the future of suburban open green space. The article confronts the
vision and the plans of further development of the municipality of Lesznowola
municipality near Warsaw with the preferences of all the residents and property
owners regarding future of undeveloped open green space. The article presents
an analysis of the Study of Conditions and Directions of Spatial Development
of Lesznowola municipality, local spatial development plans and Development
Strategy of the Municipality of Lesznowola until 2021, as well as the results of
the survey, which was conducted in April 2015 on a representative sample of the
household members in the municipality. The study has showned that both the ac-
tivity of local authorities, as well as the attitude of the residents, is conducive to
the further dispersion of housing on open green space. Lesznowola bases its fur-
ther development on the allocation of rural areas for housing, services and produc-
tion. The majority of residents in turn are in favour of either further development
of only single-family housing, or slowing down the current pace of development
of the municipality and absolute protection of open green space against its further
development. While residents perceive the development of large-scale produc-
tion and service objects as a troublesome way of land use, they are rather not
opposed to the expanding of single-family housing on the open green space. The
study has found that not only local authorities, but also the residents themselves
underestimate the problem of the loss of open green space. The dispersion of the
housing and the domination of residential function is strengthened by the belief
that owning a plot of land gives unlimited opportunities to pursue the owner’s own
interests.



