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Streszczenie: Aktualne uzytkowanie gruntdow prawie zawsze jest kompromisem pomig¢dzy
spotecznymi, gospodarczymi, przestrzennymi i Srodowiskowymi potrzebami. Celem badan
byto przedstawienie ilosciowe i jakosciowe gruntdéw wytaczonych z produkcji rolnej i le$nej
w ostatnich dziesi¢ciu latach w wojewddztwie mazowieckim oraz analiza przydatnos$ci grun-
tow pod zabudowe na przyktadzie wybranych obr¢bow zlokalizowanych na terenie Obszaru
Metropolitalnego Warszawy. Do badan wykorzystano dane dotyczace jakosci gleb, ewidencje
gruntow i budynkow oraz ortofotomapy. Uwzgledniono procedure wyltaczenia gruntow z pro-
dukcji wynikajaca z ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, wilgotnosé¢, nosnos¢ grun-
tow, strukture wiasnosci i ksztatt dziatek ewidencyjnych. Z przeprowadzonych badan wynika,
ze pozyskanie terendow pod zabudowe¢ powinno by¢ wsparte analizami oceniajacymi predys-
pozycje terenu oraz bardzo czesto regulacja stosunkéw whasnosciowych.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, uzytkowanie gruntéw, suburbanizacja, Obszar
Metropolitarny Warszawy.

Summary: Current land use almost always constitutes a compromise between social,
economic, spatial, and environmental needs. The objective of the study was the quantitative
and qualitative presentation of land excluded from agricultural and forest production over the
last decade in the Mazowieckie Voivodship, and the analysis of usefulness of land for building
development based on the example of selected areas located in the Metropolitan Area of
Warsaw. The research applied data concerning soil quality, the land and building register, and
orthophotomap. It considered the procedure of exclusion of land from production resulting
from the act on the protection of arable and forest land, land moisture and bearing capacity of
soils, ownership structure, and shape of registered plots. The research shows that obtaining
land for building development should be supported by analyses evaluating predispositions of
land, and very often regulation of ownership relations.

Keywords: spatial planning, land use, suburbanization, Metropolitan Area of Warsaw.
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1. Wstep

Aktualne uzytkowanie gruntow prawie zawsze jest kompromisem pomiedzy potrze-
bami spotecznymi, gospodarczymi, przestrzennymi i Srodowiskowymi. Planowanie
przestrzenne moze odgrywac istotng role w osiggni¢ciu racjonalnego uzytkowania
gruntow poprzez uwzglednianie jakosci i wlasciwos$ci roznych obszarow oraz funk-
cji gleby. Rola obszarow wiejskich w tym zakresie jest coraz bardziej dostrzegana
i nabiera znaczenia, zwlaszcza w bezposrednim sgsiedztwie z aglomeracjami miej-
skimi [Banski i in. 2014].

Wielofunkcyjny rozwdj obszarow wiejskich jest coraz bardziej widoczny i poza-
dany, prowadzi mi¢dzy innymi do dywersyfikacji dochodéw gminy i mieszkancow,
wymusza ochrong $rodowiska i krajobrazu [Heftner 2011]. Przejmowanie gruntow
rolnych i le$nych na cele nierolnicze i nielesne jest nieuniknione w krajach rozwija-
jacych sie [Satterthwaite, McGranahan, Tacoli 2010]. Czesto dotyczy to gruntow
najlepszych jakosciowo, w poblizu ktorych zlokalizowane sa miasta, co wynika z
czynnikow wptywajacych na rozwoj osadnictwa [Szymanska 2009]. Zapotrzebowa-
nie na nowyg infrastrukture mieszkaniowsa, przemystowa i transportowg oraz lokali-
zacje biznesowe stanowi zazwyczaj gtowny powdd przejmowania gruntéw na cele
nierolnicze 1 nielesne [Champion 2011]. Wynika to najczgsciej z rosngcej liczby
ludnosci [Bhatta 2010] oraz oczekiwania wyzszej jakos$ci 1 poziomu zycia (wigksze
lokale mieszkalne, wigcej obiektow sportowych oraz obiektow infrastruktury spo-
tecznej itp.).

Obserwowany od wielu lat, postepujacy, niekontrolowany rozwdj miast mozna
wytlumaczy¢ wieloma czynnikami. Wielu ludzi osiedla si¢ na obszarach podmiej-
skich, poniewaz moga znalez¢ tam lepszej jakosci lokale mieszkalne i wigcej prze-
strzeni mieszkalnej na jednego mieszkanca [Komisja Europejska 2012]. Od potowy
lat 50. XX wieku catkowita powierzchnia obszaréw miast w UE zwigkszyta si¢
0 78%, liczba ludnosci za$ jedynie o 33% [EEA 2006]. Obszary w UE zaklasyfiko-
wane jako podmiejskie majg dzi$ t¢ samg ilo$¢ zabudowanych gruntow, co obszary
miejskie, ale tylko polowa z nich jest tak samo gesto zaludniona [Piorr, Ravetz, To-
sics 2011]. Wysokie ceny gruntow w granicach miasta zachecaja do budowania no-
wych osiedli na tanszych gruntach otaczajacych miasto, generujgc tym samym nowe
zapotrzebowanie na infrastrukturg transportowa. W konsekwencji nasila si¢ roznego
rodzaju zapotrzebowanie na grunty, zwlaszcza na terenie miast i dookota nich, ale
takze na obszarach wiejskich [EEA 2006]. Zaréwno w UE, jak i w Polsce niekontro-
lowany rozwoj miast i budowa osiedli o niskiej gestosci zaludnienia stanowia jedne
z gtéwnych zagrozen dla zrownowazonego rozwoju terytorialnego [Komisja Euro-
pejska 2012]. Pojawiajg si¢ migdzy innymi problemy zwigzane z transportem, utratg
i rozcztlonkowaniem terenéw otwartych, niezwykle istotnych dla jakosci zycia miej-
skiego [Comertler 2007], utratg terenéw przyrodniczo i gospodarczo cennych, zmia-
nami w przyrodzie i krajobrazie oraz zanieczyszczeniem §rodowiska [Radziejowski
2005]. Racjonalne przeznaczanie gruntow pod zabudowe jest niezwykle istotne
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z jednej strony ze wzgledu na negatywny wplyw rozprzestrzeniajgcej si¢ zabudowy
i z drugiej strony na konieczno$¢ lokowania zabudowy na terenach najbardziej do
tego przydatnych [Mtantato 2011].

2. Cel, materialy i metody badan

Celem badan byto przedstawienie iloSciowe i jakoSciowe gruntow wylaczonych
z produkcji rolnej 1 lesnej w ostatnich latach w wojewodztwie mazowieckim oraz
ocena przydatnosci gruntéw pod zabudowe na przyktadzie gminy wiejskiej Czo-
snow 1 miejsko-wiejskiej Konstancin-Jeziorna zlokalizowanych na terenie Obszaru
Metropolitalnego Warszawy (OMW), ktory jest w sposob szczegdlny narazony na
rozlewanie si¢ miasta.

Badania przeprowadzono z wykorzystaniem danych GUS (2005-2015) dotycza-
cych gruntéw rolnych i lesnych wytaczonych na cele nierolnicze i nielesne w Polsce
1 wojewodztwie mazowieckim oraz kierunkéw ich wytaczenia. Dla wybranych gmin
potozonych w OMW wykorzystano dane dotyczace jakosci gleb (tj. mapy glebowo-
-rolnicze i klasyfikacyjne w skali 1: 5 000), ewidencj¢ gruntdéw i budynkéw oraz
ortofotomapy (Geoportal). Na potrzeby oceny przydatnosci gruntow pod zabudowe
uwzgledniono procedure wylaczenia ich z produkcji, wynikajaca z ustawy o ochro-
nie gruntéw rolnych i lesnych [Ustawa z 3 lutego 1995], wilgotnos¢ i nosno$¢ (we-
dtug metodyki [Biatousz, Sktodowski 1999] oraz [Bielska, Oberski 2014]), a takze
strukture wiasno$ci 1 ksztalt dziatek ewidencyjnych. Przyjeto zgodnie z ustawag
[Ustawa z 3 lutego 1995], ze przed wylaczeniem z produkcji sg chronione grunty
rolne wytworzone z gleb organicznych oraz z gleb pochodzenia mineralnego, zali-
czane do klas bonitacyjnych I, II, II1, IIla, IIIb, a takze wszystkie grunty lesne.

Uwzglednione czynniki majg istotne znaczenie w procesie pozyskania gruntow
na cele inwestycyjne. Na podstawie zgromadzonych danych opracowano mapy te-
matyczne, za pomocg ktorych okreslono przydatnos¢ gleb pod zabudowe oraz struk-
ture wlasnosci dzialek ewidencyjnych, przeznaczonych w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego na cele inwestycyjne.

3. Grunty rolne i lesne przeznaczone na cele nierolnicze i nielesne
w wojewodztwie mazowieckim oraz kierunki ich wylaczenia

Wojewodztwo mazowieckie zajmuje powierzchni¢ 35 558,47 km?, w tym OMW,
ktory stanowi wielofunkcyjng przestrzen otaczajaca miasto — Warszawe 1 zajmuje
ponad 17% powierzchni wojewodztwa. Warszawa miesci si¢ w strefie wielostron-
nych powigzan bezposrednich i posrednich migdzy wszystkimi jednostkami roznej
rangi wchodzacymi w sktad obszaru [Zegar 2003]. Obszar ten nie jest jednorodny,
w jego sktad wchodza gminy o roznej wielko$ci, roznym profilu gospodarczym,
r6znych dominujacych funkcjach, a takze sposobach i formach zagospodarowania
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przestrzeni [Miasto Stoteczne Warszawa 2014]. Najbardziej atrakcyjne dla inwesto-
row 1 mieszkancow sg tereny OMW potozone wzdtuz gtéwnych drog i weztow
transportowych, ze wzgledu na dostgpno$¢ komunikacyjna.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w ciggu ostatnich 11 lat (2005-2015)
w wojewodztwie mazowieckim wylgczono z produkcji rolnej 1 lesnej tacznie 3142 ha,
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Rys. 1. Powierzchnia [ha] gruntéw rolnych i leSnych wytaczonych z produkeji rolniczej i lesnej
w latach 2005-2015 w wojewodztwie mazowieckim

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS 2005-2015.
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Rys. 2. Powierzchnia [ha] gruntéw rolnych i lesnych wylaczonych z produkcji rolniczej i lesnej
w latach 2005-2015 w Polsce

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS 2005-2015.
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co stanowi ok. 25% powierzchni przecigtnej gminy. W tym czasie w calej Polsce
wylaczono z produkeji facznie 44 633 ha, przy czym powierzchnia przecigtnej gmi-
ny wynosi ok. 12 000 ha. Nalezy podkresli¢, ze dane te obejmuja tylko grunty obje-
te ochrong na podstawie ustawy [Ustawa z 3 lutego 1995].

Na rysunkach 1 i 2 przedstawiono powierzchni¢ gruntéw rolnych i lesnych wy-
taczonych z produkcji w wojewddztwie mazowieckim (rys. 1) i w calej Polsce (rys. 2).
Jak mozna zauwazy¢, tendencje dotyczace iloSci wytaczonych gruntow sg takie
same w obydwu przypadkach. Na prezentowanych wykresach widoczny jest wzrost
wylgczen gruntow z produkcji zwigzany ze zmiang w roku 2009, na podstawie ktorej
zapisy ustawy przestaty obejmowac ochrong grunty rolne i lesne w granicach admi-
nistracyjnych miast oraz zmiang w roku 2015, ktora jest konsekwencja przywroce-
nia zapisu dotyczacego decyzji administracyjnej zezwalajacej na wylaczenie grun-
tow z produkcji rolnej w granicach administracyjnych miast [Ustawa z 3 lutego
1995].
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Rys. 3. Kierunki wytaczenia gruntéw rolnych i lesSnych w wojewddztwie mazowieckim
w latach 2005-2015

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS 2005-2015.

Rozpatrujgc kierunki wyltaczenia, mozna zaobserwowac, ze w badanym okresie
ponad 85% gruntow byto wytaczonych z produkcji pod tereny: osiedlowe ($rednio
55% w roku), przemystowe (14%), komunikacyjne (2%) oraz inne (25%) (rys. 3).
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4. Przydatnos¢ gruntow pod inwestycje w wybranych gminach
Obszaru Metropolitarnego Warszawy

4.1. Gmina wiejska Czosnow

Gmina wiejska Czosnéw potozona jest w §rodkowej czesci wojewodztwa mazo-
wieckiego, w powiecie nowodworskim, w odlegtosci okoto 30 km na péinocny za-
choéd od centrum Warszawy. Gmina staje si¢ typowa gming podmiejska z przewaga

Rys. 4. Przyktad zabudowy ustugowo-produkcyjnej powstatej na kilku dziatkach ewidencyjnych
w gminie Czosnow

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie Geoportal 2.



Problemy pozyskania gruntéw na cele inwestycyjne na obszarach wiejskich 15

zabudowy jednorodzinnej oraz dziatalno$ci gospodarczej. Jest jedng z o$miu gmin,
ktore tworzg obszar Kampinoskiego Parku Narodowego. Fragment parku nalezacy
do gminy Czosnow zajmuje powierzchni¢ okoto 60 km?* Przez gming przebiega
droga krajowa nr 7, wzdhuz ktorej lokuja si¢ duze firmy polskie i zagraniczne. Gmi-
na jest atrakcyjna pod wzgledem turystycznym i rekreacyjno-wypoczynkowym,
w zwigzku z tym pojawia si¢ tam zabudowa letniskowa. Ze wzgledu na dogodna
lokalizacje¢ i uktad komunikacyjny przewaza funkcja mieszkaniowa oraz ustugowo-
-produkcyjna. Rolnictwo nie odgrywa juz tak istotnej roli jak jeszcze 20-30 lat temu.
Powodem sa mato korzystne warunki glebowe oraz rozdrobnienie gospodarstw rol-
nych. Rozpatrujac przydatnosé¢ gruntéw pod zabudowe, nalezy podkresli¢ glowne,
niekorzystne czynniki:

1. Struktura wlasnos$ciowa i ksztalt dziatek (waskie, ponizej 20 m szerokosci,
nadmiernie wydtuzone) skutecznie utrudniaja racjonalne zagospodarowanie inwe-
stycyjne nawet gdy inwestor zakupi kilka dzialek sasiadujacych ze soba (rys. 4).
Natomiast wybiorcze zastosowanie procedury podziatu lub scalenia i podziatu nie-
ruchomosci pozwala na racjonalne zagospodarowanie tylko dziatek objetych proce-
dura, ale nie jest osiggany tad przestrzenny (rys. 5).
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Rys. 5. Przyktadowe efekty zastosowania procedury podziatu oraz scalenia i podzialu nieruchomosci
w gminie Czosnow

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Geoportal 2.
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2. Wystepowanie gruntoéw nadmiernie uwilgotnionych o niskiej no$nosci (rys. 6)
powoduje ograniczenia w mozliwosci zabudowania i wzrost kosztow budowy ze
wzgledu na koniecznos¢ dostosowania technologii do istniejgcych warunkow.

Legenda

- tereny zabudowane

- tereny rézne

- drogi

I weoy piynace

W nieprzydatne: wilgotnosé, nosnosé

nieprzydatne: wilgotnos¢, ograniczenia: nosnos¢

' —————
W ograniczenia: wilgotnoé¢, nosnosé
m pod ochrong
? o o8 Lk proponowane tereny pod zabudowe

1 1 1 | | 1 1 |

Rys. 6. Przydatnos¢ gleb pod zabudowe¢ w obregbie Czastkow Mazowiecki, gmina Czosnéw

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie mapy glebowo-rolniczej w skali 1: 5000.

3. Wystepowanie gleb bardzo dobrych i dobrych jakosciowo oraz gleb organicz-
nych, ktére na mocy ustawy [Ustawa z 3 lutego 1995] sa objete ochrong przed wyta-
czeniem ich z produkcji (rys. 6) utrudnia proces zabudowy ze wzgledu na wydtuze-
nie w czasie i koszty ustawowe zwigzane z przeprowadzeniem procedury.
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4.2. Gmina miejsko-wiejska Konstancin-Jeziorna

Gmina Konstancin-Jeziorna jest potozona okoto 20 km na potudnie od centrum War-
szawy, w powiecie piaseczynskim. W sktad gminy wchodza 22 sotectwa oraz miasto
Konstancin-Jeziorna. Jej powierzchnia sigga 78,58 km?, z czego 17,74 km? zajmuje
miasto, a 60,84 km? przypada na obszary wiejskie gminy. Powstata z polaczenia
obszarow o réznorodnej strukturze, dlatego w jej granicach mozemy wydzieli¢ strefy
o odmiennym charakterze. Na jej terenie wystepuja obszary zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej, wielorodzinnej, typu miejskiego, industrialnej oraz handlowo-
-ustlugowej [Bielska, Len (red.) 2015]. Poszczegolne strefy sa na ogot zgrupowane
przestrzennie, co nierzadko rodzi problem ich funkcjonalnego scalenia. Struktura
zagospodarowania przestrzennego gminy Konstancin-Jeziorna jest zréznicowana.
Miasto, petigce m.in. funkcje administracyjne, handlowe oraz ustugowe, stanowi
jedng z najbardziej prestizowych miejscowosci podwarszawskich. Gmina Konstan-
cin-Jeziorna posiada status gminy uzdrowiskowej. Warto jednak zwrdci¢ uwage, iz
przewazajacy udzial w calkowitej powierzchni gminy przypada na uzytki rolne.
Struktura gminy stopniowo ulega zmianie. W procesie rozwoju zabudowy mieszka-

- grunty zabudowane i zurbanizowane
!
. I orunty rolne zabudowane

3}

- tereny komunikacyjne
E grunty lesne

leuzytki

uzytki zielone

Rys. 7. Zabudowa willowa (A), zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach porolnych (B)
w gminie Konstancin-Jeziorna

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych ewidencji gruntow i budynkow.
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niowej obszaréw wiejskich sukcesywnie zmniejsza si¢ powierzchnia gruntéw rol-
nych. Podobnie jak w gminie Czosnow, tak i tu gldowne problemy pozyskiwania
gruntow pod inwestycje stanowia:

1. Struktura wlasnosciowa i ksztatt dziatek; gtowne uktady dziatek wystepujace
na badanym obszarze:

a) dziatki w centrum miasta o powierzchni ok. 3300 m?, na ktorych wystepuje za-
budowa willowa (rys. 7a); powierzchnia dzialek, ich lokalizacja i rodzaj zabudowy
(czesto objete ochrong zabytkow) powoduja, Ze sa to prestizowe nieruchomosci, kosz-
towne w utrzymaniu; niektore z nich wymagaja rewitalizacji, na ktorg nie wszyscy
wiasciciele moga sobie pozwoli¢;

b) dziatki wylaczone z produkcji rolnej (waskie, ponizej 20 m szerokos$ci, nad-
miernie wydtuzone — rys. 7b), potozone najczesciej na terenie gminy wiejskiej, sukce-
sywnie dzielone i przeznaczane pod zabudowe mieszkaniowg; niekorzystna struktura
1 ksztalt dziatek powoduja, Ze jest problem z ich dostgpnoscia do drogi publicznej
i budowg infrastruktury techniczne;.

2. Wystepowanie terenéw zalewowych oraz objetych ochrong przed wylacze-
niem ich z produkcji zgodnie z ustawg [Ustawa z 3 lutego 1995], co powoduje ogra-
niczenia w mozliwos$ci zabudowania i wzrost kosztow budowy (rys. 8).
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7Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ewidencji gruntow i budynkow oraz danych z porta-
Iu G-SIP Konstancin-Jeziorna [http://gsip.konstancinjeziorna.pl/map/]
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5. Zakonczenie

Problem pozyskiwania gruntow pod cele inwestycyjne jest niezwykle istotny, ztozo-
ny i dotyczy znacznych powierzchni obszarow zwlaszcza w otoczeniu duzych miast.
W Polsce w latach 2005-2015 na cele inwestycyjne, gtdéwnie osiedlowe, przeznaczo-
no 44 633 ha gruntdw objetych ochrong na podstawie ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych, z czego w wojewodztwie mazowieckim z produkcji wylgczono
w tym czasie 3142 ha. Sa to duze powierzchnie, a proces suburbanizacji ciggle po-
stepuje. Z przeprowadzonych badan szczegdétowych na terenie dwdoch gmin wcho-
dzacych w sktad Obszaru Metropolitalnego Warszawy (OMW) wynika, ze gtoéwny-
mi czynnikami utrudniajacymi pozyskanie gruntow na cele inwestycyjne sa:

1. Niekorzystna struktura i ksztatt dzialek, ktére wymagaja przebudowy i dosto-
sowania ksztaltu i powierzchni dziatek do nowych funkcji z wykorzystaniem proce-
dury podziatu lub scalenia i podziatu nieruchomosci.

2. Wystepowanie gruntow lesnych lub rolnych wytworzonych z gleb organicz-
nych lub mineralnych o wysokiej jakosci, ktore objete sg ustawg o ochronie gruntow
rolnych i le$nych.

3. Wystepowanie gleb nadmiernie uwilgotnionych o niskiej no$nosci oraz tere-
néw zalewowych.

Czynniki te sa o tyle istotne, ze grunty, na ktorych wystepuja, wymagaja szczegol-
nego postepowania, co wptywa na czas i koszty postepowania inwestycyjnego. Nalezy
zwroci¢ uwagg, ze szczegotowe analizy uwzgledniajace strukture dziatek oraz ich
przydatnos$¢ pod zabudowe, poprzedzajace proces inwestycyjny, pozwalaja na zopty-
malizowanie procesu pozyskiwania gruntow oraz na wstepne szacowanie kosztow
inwestycji. Takie postepowanie bedzie miato réwniez wpltyw na mozliwos¢ ksztatto-
wania tadu przestrzennego.
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