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CHARACTERISTICS OF TOWN-
PLANNING AND LANDSCAPE
REVITALISATION OF THE AVANT-SQUARE
OF THE PALACE AND PARK ENSEMBLE
SCHONBRUNN

(VIENNA, AUSTRIA)
Sidorenko Marina
Belorussian National Technical University
Revitalization of urban historical and cultural
landscapes is aimed at their preservation, mainte-
nance and involvement into functioning of a modern
society. The palace and park ensemble Schonbrunn
in Vienna is a monument of the World cultural herit-
age, a bright representative of baroque and rococo
epoch in architecture and garden art, a tourist object
of world significance. Three stages of town-planning,
architectural and landscape reconstruction, as well as
the use of environmental and complex approaches are
considered through an example of the avant-square of
Schonbrunn.
Iocmynuna 6 pedaxyuro 3.02.2014 .

SUBURBANIZACJA W STREFIE METROPOLITALNEJ WARSZAWY,
JAKO ZAGROZENIE ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU
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B Tonvwe cybypbanucmuueckue npoyeccvl 60
GHEUIHUX 30HAX OONLUUX 20PO008 NPOMEKAIU OMm-
JUYHO Om Opy2ux HOCMCOYUANUCMUYECKUX CHPAH.
bonvwoe ewusinue na pazeumue npucopooHol 3a-
CmpouKy umenu mpu 3emeivHvle pegopmol (1864,
1919, 1944), xomopvie ychnewiHo JIUKBUOUPOBATU
KpYnHble 3eMIeGNA0eHUsl, MO S8UIOCH NPUHUHOU
3HAUUMENbHO20 PA30POOLEHUS 3eMNe8NA0CHUN U B03-
HUKHOBEHUsL NOCENEHUll YACmO OMOPEAHHbIX Om
cenvekux nocenenutl. Ilocie KopemHvix usmenenutl
1989 200a no npuuume HepeHmabenbHOCMU Cellb-
X03nPoU3600Ccmea U YMeHbUleHUsT 30Hbl CENbXO3NPO-
U3600CMEA NPOUOULIA UHMEHCUBHAS YpOanuzayus
3EMeNbHbIX CebX03y200utl okono Bapwasvl. panu-
Ybl 3eMENbHbIX YUACMKO8 CMANU KAHBOU OJisi Npo-
CMPAHCMBEHHOU OP2AHU3AYUU HOBbIX MEPPUMOPULL
Hecenbcroxossucmeennou 3acmpotiku. Cyoypoarnu-
sayusi npueopooos Bapwasvl necem uepmol Oe3zyp-
oanuzayuu. Ona omcmynaem om OCHO8 HOPMANbHO-
20 (KOHMpOIUpyemo2o) pazeumus, a makdce VHu-
ymosicaem — NPOCMPAHCMBEHHYIO — 2APMOHUIO 6
npueopoOHOU CIOIUYHOU 30H

1. WSTEP

Postgpujaca industrializacja 1 naplyw ta-
niej sily roboczej z terenow wiejskich,
skutkowal w XIX wieku, dynamicznym
rozwojem  miast. Pomimo  szybkiego
wzrostu, miasto industrialne zajmowalo sto-
sunkowo  niewielki  obszar.  Charak-
teryzowalo si¢ znaczng zwarto$cig i duza
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gestoscig zaludnienia. Bliskos$¢ przestrzenna
wplywala na redukcje kosztow komu-
nikacyjnych, ale powodowala przeludnienie
1 niski standard zycia w o$rodkach
miejskich. Stopniowe pogorszenie
warunkow egzystencjalnych mieszkancow
miast oraz nowe mozliwosci techniczne w
rozwoju transportu zbiorowego, uaktywnity
proces intensywnego zagospodarowania ob-
szaroOw podmiejskich. Zwarte miasto XIX
wieczne zaczg¢to zmienia¢ si¢ w obszar zur-
banizowany o ksztalcie gwiazdy, ktorej
ramiona rozwijaly si¢ wzdtuz linii transpor-
towych, poczatkowo gtownie kolejowych.
Biegunami wzrostu staty si¢ nie miasta, lecz
rozproszone zespoty jednostek osadniczych,
zajmujace znaczne powierzchnie. Stopnio-
wo, rozwdj transportu indywidualnego
spowodowat, ze przestrzenie pomig¢dzy
ramionami ,,gwiazdy” z poczatkowej fazy
rozwoju wielkiego miasta, zaczgly si¢
zapetia¢, a aglomeracja przyjeta postac
nieregularnej ,thustej plamy” (Regulski
1986).

Procesy gwaltownego rozwoju sub-
urbiow definiowane s3a, jako suburban-
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izacja. Rozprzestrzenianie si¢ miast na ter-
eny wiejskie powoduje szereg niekorzyst-
nych zjawisk w relacjach pomigdzy ter-
enami otwartymi a zurbanizowanymi.
Nastepuje  przeksztalcenie  istniejacych
struktur spoteczno — przestrzennych oraz
zacieranie roznic pomiedzy miastem a wsig.
Najbardziej kontrowersyjnym 1 szkodliwym
(pod wzgledem racjonalnego gospodaro-
wania przestrzenig) jest proces rozlewania
si¢ 1 rozpetzania miast, ktdrego nastepstwem
jest dezurbanizacja. W wyniku dezurban-
izacji na obszarach wewngtrznych miast
wystepuje zmniejszenie gestosci
zaludnienia. W  wyniku przypadkowe]
parcelacji przestrzeni zaciera si¢ granica
pomiedzy miastem a przedmiesciem. Ob-
szary zurbanizowane tworza amorficzne
uktady zabudowy, trudne do obstugi infra-
struktura techniczng, a takze ustugowa.

Po transformacji ustrojowe; w 1989 r
mozna zaobserwowa¢ w Polsce wzmozony
ruch migracyjny w kierunku obszarow
podmiejs-kich, charakteryzujacy si¢ bez-
wzglednym spadkiem liczby mieszkancow
miasta centralnego i1 wzrostem ludno$ci
gmin otaczajacych (Markowski 2004).
Zwigkszony popyt na tereny inwestycyjne i
mniejsze ceny gruntow w gminach pod-
miejskich skutkuje masowymi przeksztalce-
niami terenow rolnych 1 parcelacja pry-
watnych tandéw rolnych na dziatki budow-
lane. Procesom tym, sprzyja powigzanie
konstytucyjnego prawa wlasnosci z prawem
do zagospodarowania przestrzennego, przy
marginalizacji interesu publicznego. Mimo
podjetych prob uporzadkowania proceséw
planowania poprzez ustawy planistyczne z
1994 1 2003 r. obecnie nie ma w Polsce
srodkéw prawnych, umozliwiajacych stero-
wanie niekontrolowanym przeznaczaniem
gruntow rolnych pod zabudoweg. Procesy te
odbiegaja od zasad zroOwnowazonego
rozwoju, a takze niszczg tad przestrzenny w
strefie podstotecznej (Chmielewski 2005).

2. PODLOZE PROCESOW
DEZURBANIZACYJNYCH

W  Polsce procesy suburbanizacyjne
przybraty szczegdlny wyraz z uwagi na nie-
typowe, w poréwnaniu do  krajow
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sasiednich, uwarunkowania rozwoju form
osadniczych. W regionie warszawskim,
wplyw na  ksztalt  zagospodarowania
przestrzennego na terenach wiejskich miaty
liczne zmiany polityczne i ustrojowe, w tym
trzy reformy rolne (1864, 1920, 1944), ktore
doprowadzity do likwidacji wigkszych
majatkow ziemskich 1 przyczynity si¢ do
rozdrobnienia gospodarstw oraz powsta-
wania nowych siedlisk rolniczych, czesto
oderwanych od zespoléw  zabudowy
wiejskiej. Na dziatkach rolnych, zgodnie z
panujacymi tendencjami powstawala zab-
udowa zagrodowa, czgsto W znacznym
rozproszeniu i oddaleniu od wsi wtasciwe;.

Miato to zapobiegal rozprzestrzenianiu
si¢ ognia 1 chordb, tak czgstych w zwartej
zabudowie wiejskiej. Zagrody sytuowano
czesto w duzej odlegtosci od drogi. Miedze 1
drogi dojazdowe do rozparcelowanych
dzialek rolnych staly si¢ zalgzkiem
przysztego uktadu ulicznego wsi i osiedli w
parcelacjach wspotczesnych.

Jednoczes$nie, wyzsze ceny dzialek
budowlanych w porownaniu z ceng ziemi
rolnej, sktaniaty wiascicieli ziemskich do
parcelacji majatkow na cele budowlane®
Pierwsze osady to tzw. ,letniska” (np.
Milanowek Brwinow, Konstancin, Anin), a
nastepni, wskutek upowszechnienia si¢ idei
Howarda — ,,miasta — ogrody”.

3% jeden hektar terenéw rolnych kosztowat érednio
2000 zt, po rozparcelowaniu na dziatki budowlane i
wykonaniu planu ,,miasta ogrodu” lub ,,letniska”
cena mogta wzrosna¢ do 10000zt (Rozanski 1934).
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Ryc. 1. Plan gruntéw wsi Strzeniéwka z 1924 r.
Na nowych dziatkach powstaja zagrody chtopskie, w
oddaleniu od wsi wlasciwej. Zrodlo: PODGiK w
Pruszkowie. Opracowanie wiasne na podstawie z
mapy WIG z 1933 r. i planu majatku zrodio

Powstajace od konca XIX wieku nowe
jednostki osadnicze charakteryzowaty sie
zwartg  strukturg przestrzenng. Nawet
skromne zespoly zabudowy projektowane
byty na siatce ulic, z dzialkami o okre$lonej
powierzchni, z  kompleksem  ustug
podstawowych, na ktoére przeznaczano
nieodptatnie czes¢ terendow (szkoty, tereny
sportowe, szpitale, ko$cioly oraz handel,
mate zaktady przemystowe oraz przestrzenie
publiczne).

W okresie PRL procesy urbanizacyjne
obejmowaly przede wszystkim = strefy
podmiejskie istniejagcych miast oraz osiedli,
zwlaszcza  polozonych  wzdhuz  linii
kolejowych. Powstajace osiedla, planowane
wedlug  obowiazujacych  wskaznikow
urbanistycznych, czesto o skromnych
planach opartych na geometrycznej siatce
ulic, posiadaly jednak wtasciwe parametry
dotyczace drog i projektowanych dziatek.

Ryec. 2. Plan zabudowy parcelacji folwarku Mory,
zatwierdzony w 1933r. Zbiory Archiwum Panst-
wowego m.st. Warszawy, KII. syg. 185
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Od konca lat 70. w  wyniku
upowszechnienia si¢ samochodu, obszary
wiejskie urokliwe krajobrazowo (lasy, nad
rzekami), zaczety podlega¢ intensywnej
parcelacji na dziatki rekreacyjne z
zabudowg letniskowg i przeksztalca¢ si¢ na
tereny budowlane. Zapoczatkowatlo to
rozw0j  zabudowy jednorodzinnej na
gruntach rolnych — dla ludzi niezwigzanych
z rolnictwem (najczeSciej, jako tzw.
,siedlisko”). Lata osiemdziesigte mozna
uznaé za poczatek procesow
dezurbanizacjnych na gruntach rolnych w
aglomeracji warszawskie;j.

3. ZMIANY FUNKCJONALNE
STREFY PODMIEJSKIEJ
WARSZAWY ZAGROZENIEM

ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

W zwiazku z postepujaca globalizacja,
rolnictwo w strefach podmiejskich wielkich
miast, w tym Warszawy, zaczelo
przegrywac¢ konkurencj¢ w konfrontacji z
wielkotowarowym handlem produktami
zywnosciowymi.  Tereny  uzytkowane
rolniczo bedace do lat 90. Zasadniczym
komponentem  krajobrazu  wiejskiego
zaczety przeksztatcaé sie, gldwnie w tereny
mieszkaniowe i produkcyjno —
inwestycyjne. Spowodowato to zabudowe
terenow  rolnych  pomigdzy pasmami
urbanizacyjnym, a zasieg strefy
zywicielskiej w stosunku do centrum miasta
znacznie si¢ przesunat.
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Ryc. 3. Wie$ Osowiec w gminie Zabia Wola
k/Warszawy. Pod koniec wieku na poszczego6lnych
fanach wystepuja podziaty na dziatki budowlane,
obecnie wigckszo$¢ terenu zostala rozparcelowana. W
czesci potocnej powstalo osiedle deweloperskie,
pozostaty teren podzielono wskutek parcelacji
prywatnych, w oparciu o podziaty wlasnosciowe.
Czesé¢ dziatek nadal uzytkowana jest rolniczo.
Kolizja funkcji mieszkaniowej rolniczej spowoduje
stopniowy zanik produkcji rolnej. Zrodto:
Opracowanie wiasne wg danych: Urzad Gminy w
Zabiej Woli

Na skutek proceséw urbanizacyjnych
wystapilty  nie  tylko  przeobrazenia
uzytkowania ziemi, ale réwniez zmiany
spoleczno — demograficzne. Nastgpita
koncentracja ludno$ci 1 wzrost gestosci
zaludnienia, znacznie Wwyzszy niZ na
tradycyjnych  obszarach  wiejskich, a
struktura ~ zawodowa  ludno$ci  ulegla
rozwarstwieniu — z wyraznym udzialem
dziatalnosci pozarolnicze;.

Wspotczesnie, gdy wigkszos¢ parcelacji
na dziatki budowlane dokonywana jest

przez  whascicieli  gruntdow  rolnych,
posiadajacych  powstale ~w  wyniku
podziatow rodzinnych 1 zastosowanej

parcelacji pierwotnej, bardzo dlugie 1 waskie
pola rolne, kanwa podziatéw 1 uktadow
drogowych staty si¢ dawne miedze i drogi
doprowadzajace do areatow. W pierwszej
kolejnosci  obudowano wszystkie drogi
wylotowe z miast, nastgpnie wszystkie
dostepne drogi gminne 1 powiatowe,
pozostawiajac  niezabudowane  kwartaty
wewnetrzne. Nastepnie rozpoczgto proces
budowy nowych drog dojazdowych.
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Wedlug rozporzadzenia®, wytyczany pas
drogowy powinien umozliwi¢ wykonanie
petnej infrastruktury technicznej, czyli mie¢
minimalng szerokos$¢ 10,0 m. Wilasciciele,
parcelujac  tereny rolne na  dziatki
budowlane z zasady nigdy nie wytyczaja
drog o takiej szerokos$ci. Przewazaja drogi o
szeroko$ci od 4 do 7 m w pasie drogowym
(w niektorych przypadkach — 3,0 m.
Wprowadzenie uzbrojenia technicznego w

ciagi takich wuliczek jest z reguly
niemozliwe, co ma niedwuznacznie
negatywny  wplyw  na  $rodowisko

przyrodnicze 1 standard zamieszkania.

Podstawowy ,,wskaznik urbanistyczny”,
wskazujacy liczbe mieszkancéw na hektar
(gestos¢  zaludnienia), =z zakodowanag
informacja o techniczno — ekonomicznym
wykorzystaniu terenu jest dzi§ czgsto
pomijany. \W% wyniku procesow
suburbanizacyjnych  powstaja  ogromne
obszary o jednakowo niskim zaludnieniu.
Przy prodazy gruntow budowlanych
przewyzszajacej popyt, nabywane, a
nastepnie  zabudowywane s3  zwykle
przypadkowo  rozrzucone,  pojedyncze
dziatki. Badania kartograficzne
rozprzestrzeniania si¢ zabudowy w47
gminach podwarszawskich wykazaty, ze w
1936 roku obszar zajety pod zabudowe
zajmowat 300 km®, przy 1.700 tysiacach
ludnosci, a w 1986 r. — 700km” przy 2,415
tys., czyli gesto$¢ zaludnienia wynosita w
1936 r. — 58 mieszkancow/ha, a w 1986 ty-
lko 34 m/ha. Obszar przeznaczony pod zab-
udowe w uchwalonych przez gminy doku-
mentach planistycznych wynosi 300 km?,
gdyby w ciggu najblizszych dwudziestu
kilku lat juz go nie powigkszac, to gestosc
zaludnienia na obszarze OMW wyniostaby
26 0séb na ha, czyli ponad dwa razy mniej
niz w 1936 roku (Kamieniecki 2002).

3! Rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, Dz. U. nr
43 z dn. 14 maja 1999r.
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Ryc. 4. Brwinéw — Pszczelin. Nowe podziaty
parcelacyjne ,,grzebieniowe” poprowadzone po
podziatach wiasnosciowych. Ulice prowadzone sa
czesto po obu stronach dziatek maja szerokosc od 4
do 7 m. Zrédo: opracowanie wlasne, na podstawie
danych PODGiK Pruszkéw

Ryc. 5. Brwinow — Pszczelin. Widok waskiej uliczki
wytyczonej na parcelowanym obszarze. (fot. z
archiwum autora)

Nowe zespoly dziatek budownictwa
,miejskiego” powstajg w oparciu o podziaty
wlasno$ciowe, bez projektowanej siatki ulic
1 uktadu kompozycyjnego oraz planowania
niezbe¢dnych ustug. Nie tworza one uktadow
zwartych z istniejacg strukturg osadnicza.
Parcelacji podlegaja pola uprawne, czgsto
wybioérczo (np. parcelowane jest tylko pole
jednego wilasciciela reszta ziemi jest
uprawiana) Budynki lokalizowane s3 w
rozproszeniu, jako skupisko kilku do
kilkunastu obiektow sytuowanych liniowo
na polach rolnych. Rola planu urban-
istycznego dla osiedla, jako catosci jest
czesto pomijana. “Ekonomiczne” podziaty
terenow rolnych, skutkuja powstawaniem
wielohektarowych obszaréw monotonnej, a
nawet patologicznej zabudowy (zbyt male
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odlegtosci pomigdzy budynkami, zabudowa
bez okien w ostrej granicy, brak linii zab-
udowy, przestanianie budynkow przed
dostgpem stonca itp.). Skoncentrowane
zespoly natomiast, (np. osiedla dewelop-
erskie), wprowadzajg do krajobrazu wiejski-
ego nowe, obce elementy, degradujace jego
pierwotny charakter.

Suburbanizacja zagraza szczegélnie ob-
szarom najbardziej wrazliwym przyrod-
niczo. Nowe formy zagospodarowania
przestrzennego terendw wiejskich 1 to-
warzyszaca im emisja zanieczyszczen
(wody, gruntdw, powietrza) w efekcie
powoduja spadek jakosci zycia
mieszkancow aglomeracji. Paradoksem pro-
cesu urbanizacji jest to, ze upowszechnienie
miejskiego stylu zycia, powoduje swoistg
strat¢ waloréw przestrzennych terenow
wiejskich, dzigki ktorym mieszkancy miast
postanowili na nich zamieszkac.
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Ryc. 6. Gmina Grodzisk Maz. k/ Warszawy —
monotonna zabudowa szeregowa (fot. z archiwum
autora)

4. WNIOSKI KONCOWE
1. Rozdrobnienie dzialek chtopskich

(najczgsciej w postaci dhugich waskich
pasow) uzyskane w wyniku kolejnych
reform  rolnych i  znaczna  ilo$¢

rozproszonych zagrod przy jednoczesnym
zmniejszeniu optacalnosci upraw rolnych i
braku skutecznych planistycznych rygoréw
prawnych  stworzyly  podstawge  do
bezplanowej parcelacji gruntow rolnych na
cele budowlane

2. Zywiolowy rozwéj suburbanizacji
skutkuje  poglebiajacym si¢  chaosem



przestrzennym, zar6wno w zakresie form
zabudowy i jej lokalizacji, jak 1 parametrow
technicznych  obszaréw  parcelacyjnych.
Tereny budowlane zawtlaszczaja znaczne
obszary terendw otwartych, nie liczac si¢ z
tym, ze przestrzen stanowi  dobro
ograniczone, ktére powinno by¢ dostgpne
réwniez dla przysztych pokolen.

3. W wyniku procesow
suburbanizacyjnych moze nastapic
zniszczenie walorow przestrzennych, dla
ktérych mieszkancy miast zdecydowali
osiedli¢ si¢ w strefie podmiejskie;j.

Rozw6j przestrzenny suburbiow jest
procesem nieuniknionym, wynikajacym z
konieczno$ci  zaspokojenia  niezbednych
potrzeb  wspotczesnego czlowieka, ale
nalezy pamigta¢ o pogodzeniu proceséw
urbanizacyjnych z zachowaniem zasobow
przestrzennych.
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SUBURBANIZATION IN WARSAW’S
METROPOLITAN ZONE AS A THREAT FOR
SUSTAINABLE DEVELOPMENT

Majewska Anna
Belorussian National Technical University

In Poland processes of suburbanization in exter-
nal areas of big cities passed differently than in other
Post-Socialists countries. Three agrarian reforms
(1864, 1919, 1944), which successively eliminated
big landed estates, had much influence on coloniza-
tion at agricultural land development. This cause
significant division of agricultural lands and abodes
often arising in isolation from rural building com-
plexes. After the constitutional transformation in
1989, due to the land cultivation unprofitability and
disappearance of agricultural zone, strong urbaniza-
tion of agricultural land around Warsaw came. Land
divisions became a base point of space organization
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for new non-agricultural building complex areas.
Warsaw’s suburbanization has features of dezurbani-
zation. It diverges from sustainable development ba-
sis and also destroys spatial order in under-social
zone.
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