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Streszczenie

Celem badan bylo wyznaczenie terendw przydatnych pod zabudo-
we na podstawie analizy warunkow glebowych. Zalozono, iz na obszarach
wiejskich warunki glebowe sg jednym z najbardziej istotnych czynnikéw
wplywajacych na rozwoj zabudowy i koniecznosci (nieuchronnej) rozle-
wania si¢ miast. Badania szczegdtowe, wykorzystujace mapy glebowo —
rolnicze w skali 1: 5 000 oraz mapg zasadniczg, przeprowadzono dla obre-
béw Koprki i Michatowek, gmina Ozaréw, powiat warszawski zachodni.
Wykonano analizy wielokryterialne, na podstawie ktorych wyznaczono
tereny najbardziej przydatne pod zabudowe ze wzglgdu na no$no$é, wil-
gotno$¢, ochrong gruntéw i dostepno$¢ komunikacyjng. Nastepnie prze-
prowadzono badania dla catego powiatu warszawskiego zachodniego. Do
analiz wykorzystano dane z mapy glebowo-rolniczej w skali 1: 50 000 oraz
z Bazg danych obiektow topograficznych BDOT 10k. Badania wykazaty,
ze korzystna lokalizacja, bliska odlegto$¢ od Warszawy oraz dobra dostep-
no$¢ komunikacyjna, powoduja, ze pod zabudowe przeznaczane sg cz¢sto
grunty rolne o najwyzszej jakosci i przydatnosci rolniczej, chronione usta-
wa 0 ochronie gruntow rolnych i lesSnych. Dostepno$é danych w postaci
cyfrowej oraz narzgdzi GiS pozwalajacych na przeprowadzenie analiz
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przestrzennych, daje mozliwosci uwzglednienia szeregu czynnikow $rodo-
wiskowych majacych wptyw na optymalne uzytkowanie danego obszaru.

Stowa kluczowe: przydatno$¢ pod zabudowe, obszary wiejskie,
gleby, suburbanizacja

Summary

The purpose of the research was to indicate lands suitable for devel-
opment on the basis of analysis of soil conditions. It was assumed that in
rural areas soil conditions constitute one of the most important factors that
influence development and the inevitable city sprawl. Detailed research
based on soil-agricultural maps at a scale of 1:5,000 and the base map
was effected for the geodetic units of Koprki and Michatowek, Ozarow
commune, Western Warsaw poviat. Multi-criteria analysis was performed,
on the basis of which the terrains most suitable for development were indi-
cated, taking into consideration land bearing capacity, moisture content,
land protection and public transport connections. Similar research for the
whole Western Warsaw Poviat was performed afterwards. The analysis was
based on data derived from soil-agricultural map at a scale of 1:50,000 and
from Topographic Objects Database BDOT 10k. The research showed that
due to advantageous location, short distance from Warsaw and good pub-
lic transport connections arable lands of highest quality and agricultural
suitability, protected under the Act on Protection of Forests and Agricultur-
al Lands, are often designated for development. The availability of digital
data and GiS tools that facilitate spatial analysis allow to consider various
environmental factors that influence the optimal use of a given terrain.

Key words: suitability for development, rural areas, soil, suburbanization

WSTEP

Wie$ i miasto to podstawowe jednostki osadnicze, ktore do niedawna
stanowity zupelnie odmienne obszary. Jeszcze kilkadziesiat lat temu rolnictwo
byto dominujagcym elementem na obszarach wiejskich, jednak rozwoj cywili-
zacyjny powoduje stopniowe zacieranie si¢ granicy pomie¢dzy miastem a wsia
(Malisz, 1981), (Komisja Europejska, 2011). Szczegdlnie widoczne jest to
w strefach podmiejskich duzych aglomeracji miejskich (Scorsone, 2004). Zja-
wisko to nazywane jest wielofunkcyjnym rozwojem terenow wiejskich, ktory
polega na umiejetnym wkomponowaniu w wiejska przestrzen dodatkowych
funkcji pozarolniczych (Ktodzinski, 1996), (Lech-Turaj, Sztapa, 2008). Proces
ten oznacza odchodzenie od rozwoju monofunkcyjnego, ktory oparty jest gtow-
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nie na produkcji surowcow rolniczych (Ktodzinski, 1997). Realizacja koncepcji
wielofunkcyjnego rozwoju obszaréw wiejskich, wprowadzajacej na te obszary
funkcje pozarolnicze, moze sta¢ si¢ przyczyng wielu konfliktow przestrzennych
(Banski i in., 2014). Konflikty te moga dodatkowo si¢ nasila¢, jesli polaczy-
my je z nieefektywnymi procedurami planistycznymi towarzyszacymi polskiej
polityce przestrzennej (Kwartnik-Pruc i in. 2011), (Bielska i in., 2013). Wokot
duzych miast widoczne jest zjawisko suburbanizacji w wyniku czego nastepuje
systematyczny wzrost liczby ludnos$ci zamieszkujacej tereny wiejskie (Lisow-
ski, Grochowski, 2008), (Gorzelany—Plesinska, Rozycka, 2012), (Gorzelany—
Plesinska, 2012), (Bielecka, Calka, 2012) oraz zasklepianie si¢ gleby (Komisja
Europejska, 2013). Gleba jest niezwykle istotnym i trudno odnawialnym zaso-
bem naturalnym, w coraz wigkszym stopniu niszczonym w rezultacie skutkow
ubocznych dziatalno$ci gospodarczej. W ostatnich dziesigcioleciach tempo zaj-
mowania gruntéw na potrzeby urbanizacji i infrastruktury wzrosto ponad dwu-
krotnie w stosunku do wskaznika wzrostu liczby ludnosci. To zjawisko znacznie
przyczynito si¢ do degradacji gleby. Zasklepienie jest najbardziej dostrzegalng
formga przeksztatcenia gleb przez cztowieka i jednoczesnie najdalej idaca forma
ich degradacji, niezaleznie od rozmiar6w korzys$ci gospodarczych, jakie przyno-
si (Famielec, i in. 2007). Oznacza permanentne pokrycie obszaru gruntu i jego
gleby nieprzepuszczalnym sztucznym materiatem (np. asfalt lub beton), beda-
cym fundamentem dla domoéw, budynkéw przemystowych i handlowych, infra-
struktury transportowe;j itp. (Komisja Europejska, 2012).

Z zasklepianiem gleby mozna walczy¢ poprzez zastosowanie trojpozio-
mowego podejscia do problemu. Podejscie to obejmuje nastgpujace dziatania
(Komlsja Europejska, 2012):

ograniczenie zabudowy gleb za pomocg lepszego planowania przestrzennego;

* lagodzenie negatywnych skutkéw zasklepiania gleby, w przypadku
gdy nie mozna unikna¢ zabudowy gleby;

* stosowane $rodkéw kompensacyjnych w celu czesciowego zroéwno-
wazenia strat gleb na jednym obszarze za pomoca dziatan podjetych
na innym terenie.

Planowanie przestrzenne powinno dazy¢ do ograniczania zasklepiania
gleby, a jesli to niemozliwe do ochroniony gleb najlepszych. Pierwsze przepi-
sy dotyczace ochrony gruntow rolnych i le§nych pojawity si¢ w polskim usta-
wodawstwie w okresie migdzywojennym. Natomiast pierwszym aktem praw-
nym, ktoéry zajmowal si¢ tg problematyka byta uchwata nr 198 Rady Ministrow
z 12 lipca 1966 r. w sprawie ochrony uzytkéw rolnych (M.P Nr 40, poz. 200 ze
zm.).Uchwala ta zakladata, ze na cele niezwigzane z produkcja rolniczg nalezy
przeznacza¢ gtownie nieuzytki oraz uzytki rolne najstabszej jakosci, tj. grunty
klasy V i VI. Pierwszym aktem normatywnym, ktory w sposob cato§ciowy uj-
mowat problematyke ochrony gruntéw byta ustawa z 26 pazdziernika 1971 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych oraz rekultywacji gruntéw (Dz. U. Nr 27,
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poz 249 ze zm.). Obecnie obowigzujaca ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 1995 Nr 16 poz. 78 z p6zn. zm.) (Ustawa...,
1995) okresla, ze ochrona gruntdéw rolnych i lesnych polega przede wszystkim
na ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub niele$ne, przez co
nalezy rozumie¢ ustalenie innego niz rolniczy lub lesny sposobu uzytkowania
gruntéw rolnych oraz innego niz le$ny sposobu uzytkowania gruntéw lesnych.
Ustawa precyzuje jakie grunty nalezy chroni¢, uwzgledniajgc miedzy innymi
ich klase bonitacyjng, rodzaj i typ gleby. Ograniczanie przeznaczenia gruntow
na cele nierolnicze i niele$ne okresla rozdziat 2 ustawy. Przeznaczenia gruntow
rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne dokonuje si¢ w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego, po uzyskaniu zgody wlasciwego organu
dla gruntoéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klas I-III oraz gruntéw lesnych.

W ustawie o ochronie gruntow rolnych i lesnych opisany jest rowniez
proces wylaczenia gruntéw z produkcji rolniczej lub lesnej. Zgodnie z art. 4
pkt. 11 [Ustawa..., 1995] ,,poprzez wylaczenie gruntow z produkcji rozumie sig
rozpoczgcie innego niz rolnicze lub lesne uzytkowanie gruntow.” Wylaczenie
z produkcji uzytkow rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego
1 organicznego, zaliczanych do klas: I, II, III, IIla, IIIb, oraz uzytkow rolnych
klas: IV, IVa, IVb, Vi VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego, a tak-
ze gruntéw zdefiniowanych w ustawie jako grunty rolne, oraz gruntow lesnych,
przeznaczonych na cele nierolnicze i nielesne, moze nastgpi¢ po wydaniu de-
cyzji zezwalajacej na takie wylacznie. W decyzji zostajg okreslone obowigzki
zwigzane z wylaczeniem. Przepisow rozdzialu 2 (Ustawa..., 1995) nie stosu-
je sie¢ do gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast.
Oznacza to, ze zmiana przeznaczenia gruntow rolnych, stanowigcych uzytki
klas I-I1I, na cele nierolnicze nie wymaga uchwalenia przez gming miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz nie wymaga zgody wlasciwego
organu. Konieczne jest jednak uzyskanie decyzji administracyjnej zezwalajace;j
na wylaczenie gruntow z produkcji rolnej oraz poniesienie optat zwigzanych
z wylaczeniem. Z tytulu wytaczenia gruntow najbardziej przydatnych rolniczo
przejmowanych pod zabudowg, naliczane sg oplaty tworzace Fundusz Ochro-
ny Gruntow. W skali roku przychody tego funduszu wynosza okoto 100 min zt
z przeznaczeniem na ochrong gleb (Famielec i in., 2007).

Rozwigzywanie problemu zasklepiania gleby oznacza rozwigzywanie pro-
blemu zajmowania gruntéw. Celem nie jest jednak zahamowanie rozwoju gospo-
darczego ani tez niezmienno$¢ w sposobie uzytkowania okre§lonych gruntow.
Celem jest dazenie do osiggni¢cia bardziej efektywnego i zrownowazonego wyko-
rzystania zasoboéw naturalnych, takich jak gleba, grunty i krajobraz. Uzytkowanie
gruntow prawie zawsze jest kompromisem pomiedzy spotecznymi, gospodarczy-
mi i sSrodowiskowymi potrzebami. Planowanie przestrzenne moze odgrywac istot-
ng rolg w osiggnieciu bardziej zrownowazonego uzytkowania gruntow poprzez
uwzglednianie jako$ci 1 wlasciwos$ci roznych obszarow oraz funkcji gleby w ana-
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lizie celéw i interesow (Komisja Europejska, 2012). Zatem aby osiagna¢ wyzej
wymieniony cel wazne jest, zeby wdraza¢ zasady zréwnowazonego uzytkowania
gruntéw poprzez planowanie przestrzenne na szczeblu regionalnym i lokalnym.

CEL I CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAN

Celem badan bylo wyznaczenie terendw przydatnych pod zabudowe na
podstawie analizy warunkéw glebowych na terenie powiatu warszawskiego za-
chodniego, ktory dzigki warunkom przyrodniczym oraz temu, ze jest usytuowa-
ny w centralnej cze$ci wojewodztwa mazowieckiego, za zachodnimi granicami
Warszawy, ma doskonate warunki dla rozwoju wielofunkcyjnego. Podstawowe
atuty tego obszaru to: potozenie w bezposrednim sgsiedztwie Warszawy, dobre
potaczenia komunikacyjne, bliskos¢ Puszczy Kampinoskiej oraz dobre i bardzo
dobre jakosciowo gleby. Przez teren powiatu przebiegaja dwie wazne arterie ko-
munikacyjne: droga krajowa nr 2 (E-30) Warszawa — Poznan, biegnaca dalej
w kierunku Berlina i droga nr 7 (E-77) Gdansk — Warszawa — Krakow, a tak-
ze magistrala kolejowa: Moskwa — Berlin. Te czynniki powoduja, Ze na tere-
nie powiatu mocno rozwija si¢ budownictwo mieszkaniowe. Tereny te stanowig
mieszkalne ,,zaplecze” stolicy, idealnie nadajace si¢ do ucieczki przed zgietkiem
wielkiego miasta, w poszukiwaniu ciszy i zdrowego srodowiska. Bliskos$¢ duze-
go kompleksu lesnego jakim jest Puszcza Kampinoska decyduje o atrakcyjno-
$ci terenu jako miejsca sobotnio-niedzielnego wypoczynku licznych turystow
z Warszawy 1 okolic. Potudniowa cz¢$¢ powiatu charakteryzuje si¢ urodzajny-
mi glebami, co sprzyja rozwojowi produkcji ogrodniczej, z tego tez wzgledu
na terenie powiatu powstal Warszawski Rolno-Spozywczy Rynek Hurtowy
w Broniszach, jeden z najwigkszych tego typu rynkow w Polsce. Gmina Oza-
réw Mazowiecki to gmina miejsko-wiejska o powierzchni 71,4 km?, potozona
w odlegtosci 11 km od Pruszkowa i 16 km od Warszawy. Przez teren gminy
przebiega droga E-30 (Warszawa — Poznan) oraz linia kolejowa Warszawa-So-
chaczew Powiat zajmuje obszar 533 km?, zamieszkiwany jest przez ponad 100
tysigcy osob. Tworza go trzy gminy miejsko-wiejskie: Lomianki, Blonie i Oza-
row Mazowiecki oraz cztery gminy wiejskie: Izabelin, Kampinos, Leszno i Stare
Babice. (http://www.pwz.pl/). Strukture gminy Ozaréw tworza miasto Ozaréw
Mazowiecki i 31 miejscowosci wiejskich, w tym obreb Koprki i Michatowek
dla ktorych przeprowadzono analizy szczegdlowe. Zaréwno Koprki jak 1 Mi-
chalowek sg to wsie o charakterze rolniczym. W przewazajacej czesci wystepuja
tam tereny rolne. Struktura dziatek w obu obrebach nie jest korzystna. Dziatki
sg dlugie i waskie, co stwarza niekorzystny uktad dla celow budownictwa. Ist-
niejaca zabudowa zlokalizowana jest wzdtuz gtownej drogi — Trasy Poznanskiej
oraz wzdtuz drogi gminnej — ul. JaSminowej. Na obu obrgbach oprocz gtdwne;j
na tym obszarze dziatalnosci rolniczej prowadzone sg rowniez ustugi handlu,
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biurowe, hotelarskie, hurtownie i magazynowanie (Studium..., 2010). Wsrod
gospodarstw rolnych dominujg mate gospodarstwa o charakterze tradycyjnym.
Najwiecej powierzchni zajmuja grunty orne, (87% — obrgb Koprki, 95% — obreb
Michatowek), kolejng grupe stanowig tereny mieszkaniowe, jednak réznica pod
wzgledem wielkosci zajmowanej powierzchni w obu obrebach jest duza, gdyz
zajmuja one 7,14% powierzchni wsi Koprki i jedynie 2,77% powierzchni wsi
Michatowek. Grunty orne i uzytki zielone obu obrebow to gtéwnie gleby ptowe,
rdzawe i czarne ziemie, zaliczane do II, Illa, IIIb, III, IVa, IVb i w niewielkiej
ilosci V klasy bonitacyjnej. Uznano, ze obszar badawczy bardzo dobrze ukazuje
problematyke ochrony gruntdow rolnych w procesie suburbanizacji.

MATERIALY I MATODY BADAN

Zatozono, iz na obszarach wiejskich warunki glebowe sg jednym z naj-
bardziej istotnych czynnikow wptywajacych na rozwdj zabudowy i koniecz-
no$ci (nieuchronnej) rozlewania si¢ miast. W celu zobrazowania problemu,
przeprowadzono badania warunkéw glebowych dla powiatu warszawskiego
zachodniego wykorzystujac dane z mapy glebowo-rolniczej w skali 1: 50 000
oraz z bazy danych obiektow topograficznych BDOT 10k. Pozwolito to na po-
gladowa (mato doktadng) oceng przydatnosci gleb pod zabudowe i wskazanie
glownych tendencji w rozprzestrzenianiu si¢ zabudowy w celu ustalenia obsza-
row, na ktorych moga wystapi¢ konflikty przestrzenne. Badania szczegdlowe,
wykorzystujace mapy glebowo — rolnicze w skali 1: 5 000 oraz mape¢ zasadni-
cza, przeprowadzono dla obrgbow Koprki i Michatéwek, gmina Ozardéw, powiat
warszawski zachodni.

Wykonano analizy wielokryterialne, na podstawie ktoérych wyznaczono
tereny najbardziej przydatne pod zabudowe. Zastosowano metodyke polegaja-
cg na okresleniu nosnosci 1 wilgotnosci gleb na podstawie typu gleby, sktadu
granulometrycznego i kompleksu przydatnosci rolniczej (Biatousz, Sktodowski,
1999), (Bielska, Oberski, 2014). Wyznaczono réwniez grunty rolne, ktorych wy-
faczenie z produkcji jest ograniczone na podstawie ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych (Ustawa..., 1995).

WYNIKI BADAN I DYSKUSJA

Przeprowadzone badania wykazaly, ze ponad 55,7% obszaru to bardzo
dobre i dobre gleby zaliczane do kompleksu 1, 2, 3 i 4 zaliczane do klas boni-
tacyjnych I-1Il. Zabudowa tych gruntow powoduje trwate wytaczenie ich z pro-
dukcji rolnej oraz zasklepienie powierzchni, powodujac ich degradacje. Nalezy
pamigtac, ze gleby te posiadaja najwigkszy potencjat produkcyjny, a w ogoélne;j
powierzchni gruntéw rolnych w Polsce stanowig zaledwie ok. 26%. Innym istot-
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nym czynnikiem w wyznaczaniu terenow pod zabudowe jest ich przydatnosé¢
ze wzgledu na no$nos¢ 1 wilgotnos¢. Gleby o niskiej nosnosci i duzej wilgotno-
$ci wymagaja zastosowania drozszych technologii, aby zniwelowaé negatywny
wpltyw tych czynnikéw 1 zabezpieczy¢ budynki. Na badanym obszarze zabudo-
wa zlokalizowana jest gtownie wzdtuz drog, czesto na obszarach nieprzydatnych
lub chronionych przed zabudowa, ktoérych powierzchnia stanowi az 91,1 % po-
wiatu warszawskiego zachodniego.

Szczegdtowe badania przeprowadzone w obrebach Koprki i Michatowek
wykazaty, ze grunty objete ograniczeniami w przeznaczaniu na cele nierolnicze
i nielesne (Ustawa..., 1995) w obu obrebach stanowig 65% ogolnej powierzch-
ni (Koprki — 68,6736, Michatéwek — 54,1161 ha), sa to gtownie grunty orne.
Ponadto w obu obrebach gleby nadmiernie uwilgotnione (nieprzydatne pod za-
budowe) stanowig 66%, a przydatne pod zabudowe z ograniczeniami 11%. Sa
to gtownie czarne ziemie zdegradowane wchodzace w sktad kompleksu 8, zaj-
mujace 82% gleb nadmiernie wilgotnych. Gleby przydatne pod zabudowg bez
ograniczen o unormowanych stosunkach wodnych zajmuja powierzchnie 22%,
sa to gleby rdzawe kompleksu 5 (58%) oraz gleby rdzawe kompleksu 6 (42%).

Z punktu widzenia nosnos$ci cata powierzchnia obu obrgbow jest przydatna
do zabudowy bez ograniczen, znajduja si¢ tam bowiem gleby pochodzenia mi-
neralnego, charakteryzujace si¢ dobrg nosnoscig i przydatnoscia pod zabudowe.
Uwzgledniajac wszystkie badane czynniki okre§lono, ze grunty przydatne pod
zabudowe bez ograniczen wynikajacych z ustawy o ochronie gruntow rolnych
i lesnych oraz z whasciwosci gleb, stanowig tylko ok. 20% powierzchni obrebow
Koprki i Michatowek (rys. 2).

Istniejace obecnie tereny zabudowane w obrgbie Koprki zajmuja 7,5509ha
z czego 63,71% (4,8111ha) znajduje si¢ na terenach przydatnych pod zabudowe.
Stwierdzono rowniez nieznaczny wzrost liczby obiektow budowlanych, w tym
na obszarach nieprzydatnych z powodu nadmiernej wilgotnosci. We wsi Micha-
lowek zajmuja natomiast 2,2962 ha z czego 5,96% (0,1368ha) znajduje si¢ na
terenach przydatnych pod zabudowe. Pozostate obiekty budowlane znajdujg si¢
na obszarach przydatnych pod zabudowe z ograniczeniami z powodu okresowo
nadmiernej wilgotnosci.

Z powyzszego wynika, ze zar6wno Koprki jak i Michatowek nie sg to
wsie, gdzie mozna swobodnie wprowadza¢ zabudowe. Nalezy ograniczy¢ po-
wstawanie zabudowy przemystowej oraz mieszkaniowej na gruntach o dobre;j
jakosci przydatnosci rolniczej, a takze na gruntach nadmiernie wilgotnych.

Coraz silniejsza presja urbanizacyjna, ktora zaznacza si¢ poprzez powsta-
wanie nowych skupisk zabudowy jest szczegodlnie niebezpieczna na terenach,
gdzie znajduja si¢ gleby dobrej jakosci — klas bonitacyjnych I, 11, I11, I1la i I1Ib.
Znaczny udziat gruntéw chronionych przy jednoczesnej presji urbanizacji wy-
maga, aby w celu zachowania tych zasobow jak najwigkszy byt udziat terenow
biologicznie czynnych w otoczeniu nowo powstajacej zabudowy.
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0 75 150 300 m
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Legenda

wilgotnosé gruntu, soil moisture
przydatne do zabudowy, useful for building
7/% przydatne z i iami, useful
=== nieprzydatne, unsuitable
uzytkowanie, land use
- grunty zabudowane, built-up areas
[ grunty rolne wysokiej jakosci, high quality agricultural land

grunty rolne $redniej jakosci, average quality agricultural land
rowy melioracyjne, draining ditches
- drogi publiczne, public road

Rysunek 2. Przydatnos¢ gruntéw pod zabudowg obrgbow Koprki i Michatowek
Figure 2. Suitability lands for development for the geodetic units
of Koprki and Michatéwek

Badania wykazaty, ze korzystna lokalizacja, bliska odlegto$¢ od Warsza-
wy oraz dobra dostgpnos¢ komunikacyjna, powoduja, ze pod zabudowe prze-
znaczane sg czesto grunty rolne o najwyzszej jakosci 1 przydatnosci rolniczej,
chronione ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Dostgpnos¢ danych
w postaci cyfrowej oraz narzedzi GiS pozwalajacych na przeprowadzenie analiz
przestrzennych, daje mozliwosci uwzglednienia szeregu czynnikow Srodowi-
skowych majacych wptyw na optymalne uzytkowanie danego obszaru. Zapre-
zentowane analizy juz na wstgpnym etapie planowania utatwiaja proces decyzyj-
ny co do mozliwosci i kierunkow zagospodarowania obszaréw, minimalizujac
konflikty przestrzenne i sSrodowiskowe z tym zwigzane.
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