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Do urban people prefer exceptional natural environment
areas for building suburban homes? Case study of Olsztyn
suburban area

Abstract: Dynamic migrations from urban to suburban areas and related to them development
of residential buildings in rural areas are both desirable by local authorities and raise many
concerns, including anticipation of natural environmental values degradation. The source of
those concerns is common opinion, that urban people prefer moving out toward areas with
exceptional natural environmental values and, through transforming them with intensive
residential building, eventually destroy them. The aim of the article was the attempt to find
the answer for the following question: do urban people actually select areas with exceptional
natural environmental values for their suburban residential houses? What are their motives
to select the particular localization for suburban homes? Studies were carried out in the area
including all communes surrounding Olsztyn, the capital of Warmia and Mazury region, where
almost half of the region’s area is legally protected. Achieving the aim required considering
natural environmental values, analyzing the preferences toward suburban localization for
residential buildings and its actual concentration. As a result, it was eventually verified, that
areas with exceptional environmental values were not simultaneously attractive for residential
building, therefore properly directed suburbanization do not have to explicitly mean environ-
mental degradation, but can even contribute to gentrification of villages located in the areas
that are of less importance for agriculture or maintaining valuable ecosystems.
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Zarys tresci: Dynamiczne migracje mieszkaricéw miast w kierunku stref podmiejskich oraz
zwigzany z nimi rozwéj budownictwa mieszkaniowego na obszarach wiejskich otaczajacych
miasta sg zjawiskiem pozadanym przez lokalne wtadze, budza jednak réwniez wiele obaw
i trosk, w tym zwigzanych z degradacjg waloréw przyrodniczych. Zrédlem tychze obaw jest
powszechny osad, iz mieszkaricy miast najch¢tniej przeprowadzajg si¢ na tereny charaktery-
zujace si¢ szczegblnymi walorami przyrodniczymi i, przeksztatcajac je poprzez intensywng
zabudow¢ mieszkaniows, w efekcie je niszcza. Celem niniejszego artykutu jest préba zna-
lezienia odpowiedzi na pytania: Czy mieszkaricy miast rzeczywiscie wybierajg tereny cenne
przyrodniczo pod zabudowe podmiejskg? Czym si¢ kierujg w wyborze lokalizacji domu pod
miastem? Badania zostaly przeprowadzone na obszarze gmin otaczajacych Olsztyn, stolice
woj. warminsko-mazurskiego, w ktérym potowe powierzchni stanowig obszary prawnie chro-
nione. Realizacja celu wymagata rozwazenia zagadnienia waloréw przyrodniczych, analizy
preferencji wobec podmiejskiej lokalizacji nieruchomosci mieszkaniowych oraz rzeczywistej
koncentracji podmiejskiej zabudowy mieszkaniowej. W rezultacie stwierdzono, ze tereny
cenne przyrodniczo nie sg jednoczesnie wysoce atrakcyjne mieszkaniowo, zatem odpowiednio
ukierunkowywana suburbanizacja nie musi jednoznacznie oznaczaé degradacji srodowiska,
amoze si¢ wreez przyczyni¢ do gentryfikacji wsi potozonych na terenach mato wartosciowych
z punktu widzenia rolnictwa czy zachowania cennych ekosystemoéw.

Stowa kluczowe: suburbanizacja, atrakcyjnos¢ mieszkaniowa, polityka lokalna

Wprowadzenie

Procesy spoteczno-eckonomiczne, przebiegajace w spos6b intensywny i dynamiczny,
powodujg wyrazne zmiany w przestrzeni. Przestrzen ulega przemianie zaréwno
w wymiarze fizycznym, np. poprzez pojawianie si¢ nowych elementéw w krajobra-
zie, jak i spotecznym, w tym poprzez zmiang wartosci i sposobu zycia lokalnych spo-
tecznosci. Znaczace zmiany w przestrzeni fizycznej niewatpliwie wywotuje nowa
zabudowa, takze mieszkaniowa. Jej dynamiczny rozwdj jest odpowiedzig na poparte
srodkami finansowymi potrzeby mieszkaniowe nowych mieszkaicéw osiedlajacych
si¢ na danych obszarach, zatem rozktad przestrzenny zabudowy zalezy m.in. od
aktualnych trendéw migracyjnych. Jednym z wyraznie zaznaczajgcych si¢ w polskicj
rzeczywistosci nurtéw migracyjnych sg migracje wewngtrzne. Odbywajg si¢ one
w kierunku miast (miasto—miasto lub wies—miasto) albo w kierunku wsi (miasto—
wies i wies—wies). W ubieglym stuleciu odnotowywano znaczacqg przewage migraciji
do miast — jeszcze w 1995 1. ponad potowa 0s6b (54%), ktére wymeldowaly si¢ z
miejsca poprzedniego pobytu, zamieszkala w miescie, podczas gdy na wie§ wymel-
dowalo si¢ 40% os6b. W nastgpnych latach udziat os6b wymeldowujacych si¢ do
miast stopniowo malal na rzecz os6b wymeldowujgcych si¢ na wies, osiggajac najniz-
szg warto$¢é w latach 2012 i 2013 (49% do 44%). Srednia dla lat 2010-2014 wyniosta
50% do 45%. Pozostaty odsetek dotyczy oséb, ktére wymeldowaly si¢ za granice,
cho¢ w tym przypadku szacunki sg uwazane za niezbyt doktadne. Zatem jednym
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z dynamicznych proceséw, jakich doswiadcza polska przestrzen w XXI w., jest
naplyw nowych mieszkaricéw na tereny wiejskie (badaniem tychze proceséw
zajmujg si¢ m.in. Bariski 2008, Frenkel 2011; Gatka, Warych-Juras 2011; Zbo-
rowski i in. 2012; Rosner 2014; Zrébek-RéZaﬁska, Zysk 2015). Z badan polskich
naukowc6éw wynika, ze obszary powickszajgce zaludnienie to przede wszystkim
strefy podmiejskie duzych i srednich miast. Prawidlowos¢ ta zostata zauwazona
dla wszystkich polskich miast wojewddzkich. Liczba ludnosci przyrasta réwniez
wokot miast Sredniej wiclkosci i matych (Mayer, Szmytkie 2014), a szczegdlnie
w poblizu dawnych miast wojewédzkich, w tych jednak przypadkach strefy przy-
rastajacego zaludnienia sg wyraznie mniejsze. W tej sytuacji mozna odwazy¢ si¢
na stwierdzenie, ze w Polsce obserwowany jest wyrazny proces rozlewania si¢
duzych miast, ktérego zasadniczym przejawem jest dynamiczny przyrost ludno-
Sci w gminach strefy podmiejskiej przy réwnoczesnej depopulacji owych miast
(Staszewska, Wdowicka 2006). Wspélczesnie depopulacja dotyczy wigkszosci
polskich miast o znaczeniu wojewédzkim. W latach 2010-2014 tylko sze$¢ miast
odnotowato przyrost ludnosci (Warszawa, Rzeszéw, Krakéw, Wroctaw, Biatystok
i Gdarisk), pozostate natomiast utracily cz¢$¢ swoich mieszkaric6w. Badania GUS
(2014), ktére wskazujg, ze migracje wewnetrzwojewddzkie stanowity 78% ogétu
migracji, a 67% migracji oznaczato przeprowadzke¢ do miejsca znajdujacego si¢
w odleglosci nie wigkszej niz 50 km od wezesniejszego miejsca zamieszkania, potwier-
dzajg, iz znaczna cz¢$¢ mieszkaricéw miast przeprowadza si¢ do strefy podmiejskiej.
W rezultacie w przestrzeni wigkszosci gmin otaczajgcych duze miasta zwigksza
si¢ liczba doméw nalezgcych do bylych mieszkaric6w miast.

Przemiany przestrzeni obszaréw podmiejskich budza szereg kontrowersji; staty
si¢ tez przyczyng rozwazan i dyskusji w wielu krggach naukowych (m.in. Brueckner
2000; Lorens 2005; Anas, Rhee 2006; Bruegman 2006; Anas, Pines 2008; Coisnon
iin. 2014; Hiner 2014). Jedng z rozwazanych kwestii jest niejednoznacznosc obszaréw
podmiejskich. W latach 80. XX w. Ziemilski i Skorzyriski (1983) rozwazali tozsamos¢
strefy podmiejskiej, ktéra ich zdaniem nie jest ani ,,ruchliwg metropolig”, ani ,,ghuchg
wsig”, lecz taczy w sobie elementy miasta i wsi, umozliwiajgc mieszkaricom miejsko-
-wiejski styl zycia. Jak podkresla Wilczyriski (2015: 55), teren podmiejski ,,(...) nadal
jest traktowany jako wiejski, gléwnie ze wzgledu na wiejski status gmin, ktérych
tereny obejmuje. Ma cechy obszar6w wiejskich oraz — poprzez proces suburbanizacji —
cechy miejskie w utomnym wydaniu”. Z wielu opinii na temat tego obszaru', zaréwno

! Zagospodarowywanie terenéw wiejskich pod miastem dla celéw lokalizacji funkcji miejskich
wystepowato w Polsce juz wezesniej (Czarnecki 1965; Zuziak 1982; Jalowiecki 1987), proces ten nabrat
jednak rozmachu i skali dopiero w XXI w., do czego przyczynity si¢ m.in. rozwéj kredytéw hipotecznych
i rynku nieruchomosci oraz zwigkszona mobilnos¢ Polakéw wskutek tatwiejszego importu samochodéw
osobowych itp.



126 PRrACE GEOGRAFICZNE, ZESZYT 149

wyglaszanych na seminariach przez naukowcow i prakeykéw (np. Przesmycka, Wilczyii-
ski, Sleszyniski), jak i dostepnych w literaturze naukowej (Lorens 2005) i popularno-
naukowej (np. Springer 2013) lub w mediach (np. artykuty w prasie lokalnej), mozna
wywnioskowaé, ze intensywny rozwdéj miejskopodobnej zabudowy mieszkaniowej
w kilkunastokilometrowym oddaleniu od granic administracyjnych miast m.in. nie jest
zgodny z zasadg zrt6wnowazonego rozwoju, burzy tad przestrzenny, przecigza niedosto-
sowang infrastrukture, powoduje zanikanie wi¢zi spotecznych, a takze zdecydowanie
obniza walory przyrodnicze tychze lokalizacji. Jak podkresla Dylewski (2007: 127,
130): ,,W wyniku gwattownej, rabunkowej, nie liczacej si¢ z zasobami konsumpcji
niszczone sg przede wszystkim ziemia i gleby — zasoby ograniczone, szczegélnie
cenne i nieodnawialne. Przy czym gleba niszczona jest nie tylko bezposrednio, ale
i posrednio obnizane s3 jej wlasciwosci przez zblizajgce si¢ sgsiedztwo miasta, jego
zanieczyszczen itp.” oraz ze ,,wszystkie wiclkie miasta polskie (...) otaczane sg rozle-
wajgca si¢ zywiotowo, nieskoordynowang, chaotycznie rozproszong zabudowg miejska
o r6znych, niespéjnych funkcjach, pochtaniajaca obszary, niszczacg wartosci i systemy
przyrodnicze, wartosci kulturowe, krajobraz...”. Jak podkresla Forys (2013: 163): ,,(...)
z uwagi na przestanki ekologiczne (...) suburbanizacja przynosi wiecej szkéd niz
korzysci. (...) dla terenéw sasiednich intensywny naptyw ludnosci zaburza dotych-
czasowe funkcje, zwigksza zuzycie zasobéw naturalnych, jest destruktywna dla
srodowiska [podkr. A. Z-R., A. Z-S., P. D.]”. Z kolei Paszkowski (2015) do negatyw-
nych skutkéw suburbanizacji zalicza zajmowanie cennych terenéw przyrodniczych
i w rezultacie zmniejszanie si¢ powierzchni terenéw rolnych, lesnych i rekreacyjnych.

W swictle przytoczonych opinii autorzy podjeli prébg odnalezienia odpowiedzi na
kilka pytan: czy strefa podmiejska w §wietle obecnych trendéw migracyjnych jest
skazana na przyrodniczg degradacj¢? Czy mieszkaricy miast rzeczywiscie wybieraja
tereny cenne przyrodniczo, zabudowujgc je na modte¢ miejska i przeksztalcajg prze-
strzen w sposéb zgubny dla srodowiska i krajobrazu? Czy moze jednak przy wyborze
lokalizacji domu pod miastem kierujg si¢ innymi priorytetami? Odpowiedzi szukano
na przyktadzie strefy podmiejskiej Olsztyna, stolicy woj. warmirisko-mazurskiego.
Za wyborem przemawia fakt, ze w tym wojewdédztwie niemalze 50% powierzchni
objete jest ochrong?, ponad 956 tys. ha stanowig obszary chronionego krajobrazu,
a ponad 31 tys. ha pelni funkcj¢ rezerwatéw przyrody (najwigcej w poréwnaniu
z innymi wojewédztwami Polski). Realizacja celu przebiegata nastgpujacymi etapami:

W pierwszej kolejnosci rozwazono postrzeganie waloréw przyrodniczych przez
odmienne grupy oséb.

Nastepnie rozpoznano preferencje potencjalnych nabywcéw nieruchomosci
mieszkaniowych w podmiejskiej lokalizacji. Informacje na temat preferencji zebrano
w drodze badania ankietowego.

? Dane dotyczg roku 2015 i pochodzg z Banku Danych Lokalnych GUS.
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Ostatnim etapem badan byla obserwacja rzeczywistej koncentracji podmiejskiego
osadnictwa oraz sformutowanie wniosk6w.

Walory przyrodnicze w aspekcie zabudowy strefy
podmiejskiej

Walory przyrodnicze otoczenia, w ktérym czlowiek stale przebywa, ksztaltujg jego
jakos¢ zycia. Na proces percepceyjny znaczacy wplyw wywierajg m.in. odglosy, zapa-
chy, czystos¢ powietrza (lub jej brak), spokdéj lub ruch ludzi, mozliwosé wypoczynku
i kontemplacji, odbiér widokéw (Dabrowska-Budzito 2002). Z kolei socjopsycholog
Necki (1988) uwaza otoczenie cztowieka za podstawe motywacji jego zachowan
oraz proceséw emocjonalnych i poznawczych. Zwraca uwage na to, Ze miejsca
nieprzyjemne wywolujg uczucie stresu i braku komfortu oraz generujg okreslone
zachowania, w tym che¢é ucieczki z danego miejsca. Niedostateczne walory otocze-
nia stajg si¢ czynnikiem wypychajagcym z danej lokalizacji, wchodzg zatem w sktad
grupy czynnik6w motywujacych do podjgcia migracji w celu poprawy warunkéw
bytowych. Aspekt srodowiskowy stopniowo zaczyna by¢ uwzgledniany w badaniu
atrakcyjnosci mieszkaniowej, jego wplyw nie jest jednak jednoznaczny. Cellmeri in.
(2012) potozyli szczegdlny nacisk na trzech kluczowych atrybutach srodowiskowych,
do ktérych zaliczyli obecnos¢ wéd powierzchniowych, lesistos¢ oraz uksztattowanie
terenu. Autorzy ci sugeruja, ze¢ obecnosé zbiornikéw wodnych i laséw ma wplyw
na atrakcyjnosé nieruchomosci. Tez¢ o wplywie waloréw srodowiska naturalnego
na preferencje nabywcéw nieruchomosci wygtaszajg réwniez inni naukowcy
(np. Anderson, West 2006; Jim, Chen 2010; Panduro, Veie 2013, Schlipferiin. 2015).
Zrébek i in. (2015) podkreslajg jednak, iz z badari nad preferencjami wynika, ze
nabywcy zdecydowanie wyzszg wage przypisujg cenie nieruchomosci, dostgpnosci
komunikacyjnej oraz bliskosci ustug publicznych.

Warto zwréci¢ uwage, ze tereny charakteryzujace si¢ wysokg oceng waloréw
przyrodniczych to obszary najcz¢sciej objete ochrong prawng. Zgodnie z obowig-
zujacy dzisiaj Ustawg o ochronie przyrody® dzialania z zakresu ochrony przyrody
powinny bowiem dgzyé m.in. do utrzymania stabilnosci ekosysteméw i trwalosci
proceséw ckologicznych; zachowania r6znorodnosci biologicznej, w tym zapew-
nienie cigglosci istnienia wszystkich gatunkéw roslin, zwierzat i grzybéw wraz
z ich siedliskami; zachowania waloréw krajobrazowych, zadrzewieri oraz zieleni
w miastach i wsiach; utrzymywania lub przywracania do wlasciwego stanu ochrony
siedlisk przyrodniczych, a takze pozostatych zasobéw, tworéw i sktadnikéw przyrody.

> Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2004 nr 92 poz. 880).
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Obowigzujace obecnie prawo polskie* oraz przepisy Unii Europejskiej wymuszajg
zatem konieczno$¢ uwzglednienia dziatari zachowawczych w stosunku do przy-
rody w procesie gospodarowania nicruchomosciami Skarbu Paristwa i jednostek
samorzgdu terytorialnego®. Ponadto — zgodnie z art. 5 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej — ,,Rzeczpospolita Polska (...) zapewnia ochron¢ srodowiska, kierujgc si¢
zasadg zréwnowazonego rozwoju”, a ochrona srodowiska ,,jest obowigzkiem wiadz
publicznych”, zatem wtadze na wszystkich szczeblach powinny prowadzié ,,polityke
zapewniajgcg bezpieczeristwo ekologiczne wspélczesnemu i przysztym pokoleniom”.
7. kolei Strategia zréwnowazonego rozwoju Polski do roku 2025 gwarantuje, ze
»(...) w kazdy program zagospodarowania przestrzennego Kkraju i regionu wkom-
ponowane zostang elementy ochrony srodowiska, zdrowia, débr kultury, ochrony
réznorodnosci biologicznej i pomnikéw natury”. Powyzsze zalozenia realizowane
s m.in. poprzez tworzenie na obszarach gmin i powiatéw réznych form ochrony
przyrody, do ktdrych zaliczane sa: parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajo-
brazowe, obszary chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000, pomniki przyrody,
stanowiska dokumentacyjne, uzytki ekologiczne oraz zespoty przyrodniczo-krajo-
brazowe®. Najbardziej restrykcyjnymi formami ochrony, ktére znaczgco hamujg lub
wrecz uniemozliwiajg ekspansj¢ zabudowy terenu, sg parki narodowe oraz rezerwaty
przyrody’. Wszystkie formy ochrony przyrody taczy idea zréwnowazonego rozwoju,
ktéra — uzupelniona o zasadg¢ tadu przestrzennego — stanowi jedng z podstawowych
zasad planowania przestrzennego w Polsce.

Ze wzgledu na potrzebg potgczenia ochrony wartosci przyrodniczych oraz zapew-
nienia tadu przestrzennego micjscowe plany zagospodarowania przestrzennego
powinny zawieraé szereg ustalen z zakresu ochrony przyrody, przestrzeni publicz-
nych, fadu przestrzennego, zasad zabudowy dzialki itp., w tym zakazy i nakazy oraz
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Kazdy plan miejscowy w swoich zapisach
musi by¢ zgodny z wytycznymi planistycznymi zawartymi w Studium uwarunko-
wai i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jednakze samo wyznaczenie
w studium terenéw zieleni nie gwarantuje dostatecznie ich ochrony (studium nie
jestaktem prawa miejscowego). Wielu naukowcéw, w tym Godzina (2015) i Hulicka
(2015), przypomina planistom istotnos$¢ ochrony istniejacych i potrzebe¢ ksztattowania
potencjalnych terenéw zieleni publicznej przez odpowiednie regulacje planistyczne,
w tym przede wszystkim przez zapisy w miejscowych planach zagospodarowania

+ Zestawienie mozna znaleZé m.in. w: Zrébek i in.2014; Godzina 2015.

> Méwig o tym m.in.: Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997
nr 115 poz. 741); Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717); Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody...

® Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody...

7 Aktualne akty prawne regulujace ochrone przyrody w Polsce znajdujg si¢ min. na stronie internetowej
Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska, www.gdos.gov.pl (data dostepu: 31.08.2016).



CZY MIESZKANCY MIAST PREFERUJA TERENY CENNE PRZYRODNICZO ... 129

przestrzennego. Nie jest to nowa idea, gdyz wedtug Nowej Karty Ateriskiej (1998)
zatozono, ze w miastach XXI w. dba¢ si¢ b¢dzie o zapewnienie wszystkim bliskiego
sgsiedztwa micjsc zamieszkania i miejsc pracy, a takze kontaktu ze starannie utrzy-
mywanymi elementami kulturowego i przyrodniczego dziedzictwa, takimi jak:
urokliwe krajobrazy, wykopaliska archeologiczne i inne zabytki, tradycyjne osiedla,
parki, skwery, rezerwaty przyrody oraz ré6znego rodzaju tereny otwarte, rolnicze
i powierzchnie wodne (jeziora, rzeki, moczary, wybrzeze morskie). W mysl Ustawy
o ochronie i ksztaltowaniu srodowiska® uktad terenéw zieleni miejskiej powinien
zapewni¢ whasciwe warunki zdrowotne, klimatyczne i wypoczynkowe mieszkari-
c6w miasta oraz zaspokaja¢ ich potrzeby zwigzane z zamieszkaniem, pracg i wypo-
czynkiem. Te same zalozenia mozna rozszerzy¢ na stref¢ podmiejska, ktéra coraz
dynamiczniej staje si¢ zbiorem osiedli przypominajacych miasto, choé formalnie
zlokalizowanych na obszarach wiejskich.

Warto zwréci¢ uwage na fakt, iz postrzeganie waloréw srodowiska naturalnego
nie jest pozbawione subiektywizmu. Dla 0séb niezwigzanych z ochrong srodowiska
naturalnego walory przyrodnicze sprowadzajg si¢ czgsto do pozytywnych odczué
estetycznych. Jak podkresla Frydryczak (2008/2009), pigkno przyrody tkwi nie
w samym tylko otoczeniu, lecz w ,,obudzonych nastrojach duszy”. Dodatkowo
percepcja waloréw przyrodniczych jest zwigzana z osobistg wrazliwoscia, a takze
emocjonalnym nastawieniem do zagadnienia srodowiska naturalnego. Postrzeganie
waloréw przyrody jest réwniez inne podczas okazjonalnego obcowania z pigknem
natury (np. wizyty w parkach narodowych, niedziclne wyprawy na tono natury,
wyjazdy turystyczne), a inne w codziennym kontakcie. R6zne bowiem oczekiwania
wigzg si¢ z przyroda, do ktérej cztowiek wyrusza celowo, niz z tg, ktéra stanowi tlo
dla domu mieszkalnego lub wrecz jest miejscem pracy. Przy rozwazaniach opisanych
w niniejszym artykule przyjeto zalozenia, ze oczekiwania wobec waloréw przyrodni-
czych na terenach mieszkalnych, czyli w miejscach, gdzie przebywa si¢ na co dzien,
bedg rézne dla oséb zamieszkujacych tereny miejskie i wiejskie:

1. Mieszkarnicy miast oczekuja, by otaczajace elementy srodowiska przyrodniczego
pelnily funkcje estetyczne i rekreacyjne, zatem byty podporzadkowane wygodzie
codziennego zycia cztowieka.

2. Dla utrzymujacych si¢ z rolnictwa mieszkaric6w wsi szczegélne walory przyrod-
nicze oznaczajg tereny przydatne dla uprawy roslin lub hodowli zwierzat.

3. Mieszkaricy wsi niezwigzani z rolnictwem korzystajg z waloréw przyrody w sposéb
podobny do mieszkaricéw miast.

4. 7 punktu widzenia ochrony przyrody szczegélnymi walorami przyrodniczymi
odznaczajg si¢ tereny bedgce naturalnymi (nieprzeksztalconymi antropogenicz-
nie) ostojami zagrozonych i gingcych gatunkéw roslin i zwierzat, a takze obszary

8 Ustawa z dnia 31 stycznia 1980 r. o ochronie i ksztattowaniu srodowiska (Dz.U. 1980 nr 3 poz. 6).
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obejmujace skrajnie rzadkie, rzadkie, gingce lub zagrozone ekosystemy, krajobrazy

oraz naziemne i podziemne formy geologiczne.

Przyroda w miastach pelni funkcje ekologiczne, techniczne i zdrowotne, z kté-
rych najwazniejsze to poprawa warunkéw aerosanitarnych, obnizenie temperatury
w ramach ,,miejskiej wyspy ciepta”, infiltracja wéd opadowych i ttumienie hatasu
(Czerwieniec, Lewiriska 2000; Sudra 2015). Zielen petni takze funkcje spoteczng
i gospodarcza, w tym rekreacyjng, wypoczynkows i turystyczng. Korzystnie wptywa
takze na zdrowie fizyczne i psychiczne ludzi (Y.ukaszewicz, f.ukaszewicz 2009).
Wysokie walory estetyczne zieleni mogg poprawic¢ pozytywny odbiér przestrzeni,
nawet w sytuacji gdy zabudowa nie przedstawia si¢ zbyt interesujgco (Godzina
2015; Hulicka 2015; Sudra 2015). Szczegdélnie istotne sg korzysci z funkcjono-
wania drzew w miescie, zwigzane giéwnie z regulacjg warunkéw klimatycznych
i stanu higieny atmosfery oraz z wptywem na bilans wodny obszaru (ustugi regu-
lacyjne), a takze korzysci spoteczne i ekonomiczne, wyrazajgce si¢ wzrostem cen
sprzedazy i wynajmu doméw w otoczeniu drzew i terenéw zieleni oraz checig
ludnosci ponoszenia oplat za obecnosé drzew (Szczepanowska 2008; Sudra 2015).
Umiejetne wkomponowanie zieleni w przestrzenn mieszkaniows, przemystowa
i komunikacyjng nie tylko wplywa na polepszenie waloréw estetycznych miejsca,
ale réwniez przyczynia si¢ do poprawy standardéw zycia mieszkanicéw miasta,
ktérzy na co dziet majg utrudniony kontakt ze srodowiskiem przyrodniczym. Tym
samym mozna stwierdzi¢, ze zieler — oprécz funkcji ekologicznych, izolacyjnych,
rekreacyjnych i wypoczynkowych — stanowi wazny czynnik wplywajacy na jakosé
zycia w miescie. Z punktu widzenia atrakcyjnosci mieszkaniowej przestrzeni
moze stanowi¢ wazny element w podejmowaniu decyzji o zamieszkaniu badz
opuszczeniu konkretnego miejsca przez cztowieka (Michniewicz-Ankiersztajn
2014). W tym miejscu warto jednak podkresli¢, ze przyroda w miescie sprowadza
si¢ najczesciej do ksztaltowanych przez miejskich planistéw form sprzyjajacych
wygodzie mieszkarica miasta. Kontakt z przyrodg w miescie nastgpuje zwykle
okazjonalnie w parkach i zielericach, podczas spacer6w promenadg lub bulwarem,
w trakcie sporadycznych wizyt w ogrodach botanicznych, zoologicznych
czy w parkach jordanowskich, a takze przy odwiedzaniu obiektéw zabytkowych
lub cmentarzy. W Zyciu codziennym z kolei obcowanie z walorami srodowiska
przyrodniczego ogranicza si¢ do podziwiania zieleni towarzyszgcej ulicom stano-
wigcym droge do pracy i domu czy mijanym w pospiechu placom.

Kontakt z przyrodg na obszarach wiejskich z dominujgcg funkcijg rolniczg odbywa
si¢ natomiast m.in. podczas codziennej pracy zwigzanej z uprawg badz hodowla.
W przypadku pracy zarobkowej istotna jest przydatnosé srodowiska do petnienia
wybranej funkcji, a nie jego warto$¢ estetyczna lub kulturowa. Stad tez wynika
kategoryzacja terenéw ze wzgledu na ich uzytecznosé w rolnictwie: grunty orne,
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sady, taki trwale, pastwiska trwate, grunty zabudowane oraz pod stawami i rowami?;
lub lesnictwie: lasy oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Przydatnosé i wartosé
w ten sposéb podzielonych obszar6w wynika nie z ich waloréw estetycznych,
lecz w wigkszosci przypadkéw z klas bonitacyjnych. Z kolei z punktu widzenia
ochrony przyrody najbardziej atrakcyjne sg obszary naturalne nieprzeksztalcone
antropogenicznie. Mozna przyjaé, ze im teren bardziej dziewiczy, tym bardziej
atrakcyjny (w tym réwniez tereny podmokte typu torfowiska czy tereny bagienne,
ktére sg zupehie nieatrakeyjne z punktu widzenia mozliwosci zabudowy'?).

W zwigzku z powyzszymi rozwazaniami autorzy sformutowali przypuszczenie, ze
walory przyrodnicze poszukiwane przez osoby pragngce zamieszka¢ pod miastem nie
oznaczajg ani wysokich klas bonitacyjnych, ani obszaréw chronionych. Dla bytych
mieszkaficow miast, przyzwyczajonych do miejskiej przyrody stuzgcej estetyce
i rekreacji, wazniejsza jest estetycznie zagospodarowana przestrzen oraz starannie
urzadzony wlasny ogréd. W celu weryfikacji przypuszczenia autorzy przeprowadzili
badanie ankictowe sprawdzajgce preferencje potencjalnych nabywceéw nieruchomo-
Sci wobec czynnikéw ksztaltujgcych atrakcyjnosé mieszkaniowy strefy podmiejskiej.

Walory przyrodnicze w ocenie potencjalnych nabywcow
nieruchomosci mieszkaniowych zlokalizowanych w strefie
podmiejskiej

W pierwszej kolejnosci nalezy zaznaczy¢, ze wybierane tereny pod zabudowe miesz-
kaniowg muszg by¢ obiektywnie dostgpne, tzn. nieobj¢te ograniczeniami wzgledem
zabudowy, co od samego poczgtku wyklucza tereny zlokalizowane na gruntach
o wysokich klasach bonitacyjnych lub objetych scistg ochrong przyrody. Zatem
lokalizacje chronione nie powinny by¢ brane pod uwage¢ w badaniach atrakcyjnosci
mieszkaniowej. Z przeprowadzonych badari wlasnych (Zrébek-Rézariska i in. 2016)
wynika, ze atrakcyjnosé mieszkaniowa lokalizacji jest Srednig wazong ocen szeregu
cech opisujgcych zar6wno samg lokalizacje (np. cena, powierzchnia, uklad), jak
i zwigzanych z jej otoczeniem. W grupie cech zaleznych od otoczenia znajduje si¢
potozenie wzglgdem sgsiadujacego miasta (bgdgcego najezegsciej lokalizacjg miejsca
pracy), obiektéw ucigzliwych (hatasliwych, emitujacych przykry zapach, zanieczysz-
czajacych powietrze szkodliwymi substancjami), ciggéw komunikacyjnych, a takze
wzgledem szkol, przedszkoli i punktéw handlowo-ustugowych oraz laséw, jezior

? Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz.U. 2001 nr 38 poz. 454).

107 wyjatkiem przyrodnikéw, jak np. Adam Wajrak czy F.ukasz F.uczaj, ktérzy za miejsca zamieszkania
wybrali tereny prawie nietknigte przez cywilizacj¢ (odpowiednio Teremiski w poblizu Puszczy Biatowi-
eskiej oraz Pietrusza Wola koto Krosna), lub innych oséb preferujgcych tego rodzaju obszary.
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i kgpielisk. Ponadto waznym skladnikiem otoczenia jest estetyczne zagospodaro-
wanie przestrzeni, rodzaj istniejgcej zabudowy oraz szczegélne walory srodowiska
naturalnego. W celu okreslenia waznosci poszczegélnych cech autorzy przeprowa-
dzili badanie ankietowe, w ktérym respondenci ocenili poszczegélne cechy w skali
od 0 do 3 (gdzie: 0 — niewazne, 1 — malo wazne, 2 — §rednio wazne, 3 — wazne).
Ankieta zostata przeprowadzona w dwéch grupach oséb podzielonych ze wzgledu
na wiek!'. Pierwszg grup¢ tworzyly osoby w wieku 25 lat (liczebnos¢ préby:
394 osoby), drugg natomiast osoby w wieku od 26 do 40 (liczebnos¢ préby: 164 osoby).
Na podstawie odpowiedzi wyliczono wskaznik waznosci poszcezegélnych cech, ktéry
mogl przyjaé wartosé z przedziatu <0; 1>. Uzyskano nastgpujgce rezultaty: najwigksze
znaczenie z punktu widzenia atrakcyjnosci mieszkaniowej miato petne uzbrojenie
(wspétczynnik waznosci w obu grupach osiagngl wartosé 0,9), wysokie poczucie
bezpieczenistwa oraz dogodne polgczenie z sgsiednim miastem (réwniez wartosé
0,9), cechy zas§ zwigzane z walorami przyrodniczymi miaty niewielkie znaczenie dla
os6b w wieku lat 25 (wspétczynnik waznosci na poziomie 0,4) i niewiele wigksze
dla oséb w wieku pomigdzy 26 a 40 lat (wspétczynnik waznosci na poziomie 0,6).
Respondenci uznali, ze oczekiwali ,,0ogélnej estetyki otoczenia”, a bliskos¢ laséw
czy zbiornikéw wodnych miata znaczenie drugorzgdne'?. Mozna zatem uznad, iz
dla wspétczesnych nowych mieszkanicéw strefy podmiejskiej przyroda nie odgrywa
decydujgcej roli przy wyborze lokalizacji pod zabudow¢ mieszkaniowsg, zatem przy
efektywnym planowaniu obszaréw chronionych nie bgdg oni zabudowywacd i prze-
ksztatcaé obszaréw cennych przyrodniczo.

Wyniki ankiety znajdujg potwierdzenie w badaniu empirycznym. Poréwnanie
syntetycznej oceny atrakcyjnosci mieszkaniowej z walorami sSrodowiska naturalnego
przeprowadzono na przyktadzie podolsztyriskiej gminy wiejskiej Dywity. Zauwazono,
ze w latach 2000-2015 najwig¢cej budynkéw mieszkalnych przybyto w obrebie wsi
Dywity, Réznowo i KieZliny (ryc. 1.).

Zadna z tych lokalizacji nie wyrézniata sie szczegélnymi walorami srodowiska
przyrodniczego, a ich gléwnym atutem byta bliskos¢ Olsztyna i dogodne potozenie
wzgledem drogi krajowej prowadzacej do miasta. W badaniu pogl¢bionym uczest-
niczyly wszystkie solectwa gminy Dywity (19 jednostek). Kazde sotectwo zostato

"' Wicek respondentéw zostat wybrany celowo. Grupa 25-latkéw sktadata si¢ z 0séb, ktére wraz z zakoricze-
niem edukacji na studiach wyzszych staty przed pierwszym samodzielnym wyborem lokalizacji miejsca
zamieszkania, a grupa wickowa 2640 obejmowata respondentéw, ktérzy mieli dokona¢ wyboru nowej
lokalizacji w zwiazku z zatozeniem rodziny (statystycznie najwigksza grupa wickowa oséb podejmujacych
migracje wewnetrzne — malzeristwa z matymi dzieémi) i jednoczesnie spetnialy kryterium wickowe
kredytobiorcéw dtugoterminowych kredytéw hipotecznych. Zwykle przyjmuje si¢, ze domy pod miastem
budujg osoby od 30. roku zycia, autorzy jednak zdecydowali si¢ obnizy¢ wick do 26 lat ze wzgledu na
fakt, iz jedna z 0s6b w matzenstwie moze by¢ mtodsza.

'2Dla poréwnania — gdy analogiczng ankietg przeprowadzono wsréd oséb powyzej 60. roku zycia, wyniki
byly odmienne — waznos¢ cech zwigzanych z walorami przyrodniczymi oceniono na 0,8. Ta grupa wickowa
najrzadziej jednak deklarowata cheé przeprowadzki pod miasto.
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Ryc. 1. Rozktad obszaréw intensywnie zabudowanych wzgledem jezior i laséw w gminie
wiejskiej Dywity

Fig. 1. Spatial layout of intensively developed areas in relation to lakes and forests in Dywity
rural commune

Objasnienia: 1 — pozostate obszary; 2 — jeziora; 3 — lasy; 4 — obszary intensywnie zabudowane.
Explanations: 1 — other areas; 2 — lakes; 3 — forests; 4 — intensively developed areas.

Zrddfo: opracowanie whasne na podstawie danych kartograficznych z Urzedu Gminy Dywity.

Source: own studies on the basis of cartographical data from Dywity Commune Office.
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ocenione pod wzgledem bliskosci las6éw, szczegblnych waloréw srodowiska przyrodni-

czego, bliskosci jezior i kgpielisk oraz bliskosci obiektéw ucigzliwych. Dla poréwnania

oceniono réwniez stopieni uzbrojenia dostgpnego w poszczegdlnych sotectwach.
Przy ocenie wzigto pod uwage nastepujgce kryteria oraz skale:

— Procent pokrycia powierzchni sotectw przez lasy — opierajgc si¢ nadanych kar-
tograficznych, w programie ArcGIS wyznaczono procent pokrycia powierzchni
wyznaczonych obszaréw przez tereny zalesione. Do oceny wykorzystano skalg od
0 do 3, gdzie ocena 0 oznaczata mniej niz 10% pokrycia terenu sotectwa przez lasy,
a oceng 3 uzyskiwaty sotectwa, w ktérych lasy pokrywaly powyzej 30% obszaru.

— Obecnosé terenéw o szczegblnych walorach srodowiska naturalnego — opierajgc sig¢
na danych kartograficznych, w programie ArcGIS wyznaczono procent pokrycia
powierzchni wyznaczonych solectw przez tereny objete réznymi prawnymi formami
ochrony przyrody. Do oceny wykorzystano skale od 0 do 3, gdzie ocena 0 oznaczata
brak na terenie sotectwa obszaréw objetych prawnymi formami ochrony przyrody,
aoceng 3 uzyskiwaty sotectwa, w ktérych tereny objete prawnymi formami ochrony
przyrody pokrywaty powyzej 50% obszaru sotectwa.

— Bliskos¢ jezior — na podstawie danych kartograficznych w programie ArcGIS
wyznaczono bufory wielkosci 1 km (przyjeta tzw. odleglosé spacerowa) od brzegéw
wystepujacych na terenie gminy jezior. Nastgpnie wyliczono procent pokrycia
powierzchni poszczegélnych sotectw przez te bufory. Do oceny wykorzystano
skal¢ od 0 do 3, gdzie ocena 0 oznaczata 0-5% pokrycia, a ocena 3 — 20 i wigcej
procent pokrycia.

— Bliskos¢ kapiclisk — opierajac si¢ na danych kartograficznych, w programie Arc-
GIS wyznaczono okregi o promieniu 1 km (przyjeta tzw. odleglos¢ spacerowa)
od obecnych na terenie gminy kapielisk. Nast¢pnie wyliczono procent pokrycia
powierzchni poszczegélnych sotectw przez pola tych okrggéw. Do oceny wyko-
rzystano skal¢ od 0 do 3, gdzie ocena 0 oznaczata brak kapieliska (0% pokrycia),
a ocena 3 — 30 i wigcej procent pokrycia.

— Bliskos¢ obiektéw ucigzliwych — zaliczono do nich: ruchliwe drogi, oczyszczalnie
Sciekéw, wysypiska $mieci, ucigzliwe zaktady produkcyjne oraz fermy drobiu.
Wykorzystujac dane kartograficzne, w programie ArcGIS wyznaczono okregi
o promieniu 1,2 km (przyjeta tzw. strefa negatywnego oddzialywania') od
obecnych na terenie gminy obiektéw ucigzliwych. Nastgpnie wyliczono procent
pokrycia powierzchni poszczegélnych sotectw przez pola tych okregéw. Do oceny
wykorzystano skale od 0 do 3, gdzie ocena 0 oznaczata, ze wyznaczona strefa
negatywnego oddziatywania pokrywata 75% obszaru sotectwa, a ocena 3 — do 25%.

3 Odlegtos¢ 1,2 km wybrano na podstawie dost¢pnych danych literaturowych (Kosmider 2005; Krajewska,
Kosmider 2005; Kotodziejczyk i in. 2011; Jarm6z 2012; Skr¢towicz i in. 2014) oraz doswiadczeri wlasnych.
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— Stopieri uzbrojenia — do elementéw pozadanego uzbrojenia zaliczono dost¢p do
wody, kanalizacji, energii elektrycznej, gazu oraz szerokopasmowego Internetu.
Przy ocenie zastosowano skalg od 0 do 3, gdzie ocena 0 oznaczala brak sktadnikéw
infrastruktury, a ocena 3 dost¢p do petnego uzbrojenia.

Uzyskane oceny poréwnano z rzeczywistym trendem osadniczym zmierzonym
liczbg nowo powstatych budynkéw mieszkalnych w danych sotectwach. W ciggu
16 lat (2000-2015 r.) w gminie wiejskiej Dywity liczacej prawie 11 000 os6b
(7760 os6b w 2000 r. i 10 645 oséb w roku 2014) przybyto tgcznie 1500 nowych
budynkéw. Co czwarty (23%) budynek mieszkalny wzniesiono w solectwie Dywity,
co pigty (20%) w sotectwie R6znowo, a co si6dmy (14%) w sotectwie KieZliny (ryc. 2).

Poréwnujac oceny waloréw przyrodniczych w poszczegélnych sotectwach z liczba
wzniesionych budynkéw mieszkalnych, zauwazono nast¢pujace prawidtowosci:

— naplyw nowych mieszkaricéw nast¢powal w sotectwach oddalonych od komplek-
s6w lesnych;

— nowe budynki w zasadzie nie powstawaly w sotectwach charakteryzujacych si¢
szczeg6lnymi walorami przyrodniczymi
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Ryc. 2. Liczba nowych budynkéw mieszkalnych wzniesionych w gminie Dywity w latach
2000-2015 w podziale na sotectwa

Fig. 2. Number of new residential buildings in Dywity Commune in 2000-2015 in sofecrwo
Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Dywity.

Source: own studies on the basis of data from Dywity Commune Office.
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— narozwdj osiedli mieszkaniowych nie miata znaczgcego wpltywu bliskos¢ kapielisk
i jezior;

— nabywcy nieruchomosci mieszkaniowych byli sktonni osiedla¢ si¢ na terenach
narazonych na obecnosé obiektéw ucigzliwych, jezeli ta niedogodnosé byta
rekompensowana przez wysokie oceny innych cech, np. sgsiedztwo ciggéw komu-
nikacyjnych;

— najwiecej doméw wybudowano w lokalizacjach charakteryzujgcych si¢ pelnym
uzbrojeniem.

Powyzsze obserwacje potwierdzily przypuszczenie, ze najwigksza koncentracja
osadnictwa nie nast¢puje na obszarach potozonych w bliskim sgsiedztwie terenéw
zalesionych ani na obszarach blisko jezior lub obszaréw chronionych. Istotnym
czynnikiem stymulujacym zabudowe podmiejskg jest pelne uzbrojenie, ktére jest
w stanie zrekompensowac obecnosé obiektéw ucigzliwych. Podobne prawidtowosci
mozna zaobserwowaé we wszystkich gminach otaczajacych Olsztyn. Nowe osiedla
powstajg bowiem przede wszystkim na obszarach wiejskich potozonych w bliskiej
odleglosci od granic administracyjnych miasta (gminy Dywity, Purda i Stawiguda)
lub gléwnych ciggéw komunikacyjnych (wszystkic gminy otaczajgce Olsztyn).

Podsumowanie i wnioski

Dynamiczna suburbanizacja, przejawiajgca si¢ wzmozonym osadnictwem na podmiej-
skich obszarach wiejskich, wywotuje wiele zmian w przestrzeni. W rezultacie budzi
wiele emociji i trosk zwigzanych takze z degradacjg walor6w przyrodniczych miejsc,
ktére doswiadczajg gwattownego naptywu nowych mieszkaricéw. Jednakze rozwdj
zabudowy mieszkaniowej w strefie podmiejskiej nie musi si¢ wigza¢ z obnizaniem jej
waloréw srodowiskowych. Nowymi mieszkaricami podmiejskich terenéw wiejskich
zostajg bowiem najczgsciej osoby, ktére wyemigrowaly z miast, jak w przypadku gmin
otaczajgcych Olsztyn. Dla nowych mieszkaricéw tereny o szczegélnych walorach przy-
rodniczych nie sg jednoczesnie szczegdlnie atrakeyjne mieszkaniowo, gdyz obecne na
tych terenach formy ochrony przyrody utrudniajg badZ uniemozliwiajg proces zabu-
dowy mieszkaniowej. Ponadto preferowane walory przyrodnicze to elementy przyrody
ksztattujace estetyke otoczenia i jego zdolnosé do petnienia funkcji rekreacyjnej,
a nie obszary naturalne nieprzeksztalcone antropogenicznie. Spostrzezenia te potwier-
dzajg zaréwno badania ankietowe (niski wskaznik waznosci przypisywany walorom
przyrodniczym), jak i obserwacje rzeczywistej koncentracji zabudowy mieszkaniowej.
Wigkszos¢ mieszkaicow strefy podmiejskiej Olsztyna wybrata lokalizacje dogodnie
skomunikowane z Olsztynem (przy granicy administracyjnej miasta lub blisko gtéw-
nych ciggéw komunikacyjnych), wyposazone w pelne uzbrojenie i, ze wzgledu na
poczucie bezpieczeristwa, wolala wbudowac si¢ w strukturg istniejgcego juz osiedla,
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niz zasiedli¢ tereny w poblizu rezerwatéw przyrody. Wspieranie i ukierunkowywanie
zréwnowazonego rozwoju podmiejskicj zabudowy mieszkaniowej odbywac si¢ moze
zatem poprzez efektywne wyznaczanie obszaréw chronionych, a takze przemyslang
lokalizacj¢ inwestycji gminnych w zakresie infrastrukeury. Te dziatania bowiem
bezposrednio ksztaltujg atrakcyjnosé mieszkaniowg konkretnych terenéw. Z kolei
dziatania podnoszace atrakcyjnosé mieszkaniowg ukierunkowane na tereny o niskiej
przydatnosci rolniczej i pozbawione cennych ekosysteméw mogg przyniesé korzysci
i ozywic pustoszejgce wsie.
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