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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO A KSZTALTOWANIE LADU
PRZESTRZENNEGO W OBSZARACH WIEJSKICH
— STUDIUM PRZYPADKU

Zarys treSci W Polsce od kilkunastu lat obserwuje si¢ silng ekspansj¢ miast na
tereny wiejskie. Tempo i skala tych zmian powoduje wiele konfliktow
przestrzennych, tym samym kulturowy krajobraz obszaréw wiejskich
ulega nieodwracalnym przeksztalceniom. Obecnie wigkszos¢ decyzji
dotyczacych ksztattowania i ochrony krajobrazu jest podejmowana
w ramach gminnych dokumentéw planistycznych. Celem opracowania
jestrozpoznanie czynnikow integrujacych i dezintegrujacych przestrzen
jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowej w strefie podmiejskiej miasta
Poznania. Wyznaczony cel byl realizowany poprzez analiz¢ zapisow
MPZP oraz weryfikacje ich wykonania w oparciu o przypadek dwoch
konkretnych zespolow mieszkaniowych.

Stowa kluczowe Planowanie przestrzenne, ksztaltowanie i ochrona krajobrazu, tad
przestrzenny, krajobraz kulturowy, obszary wiejskie, suburbanizacja.

1. Wprowadzenie

W Polsce od kilkunastu lat obserwuje si¢ silng ekspansj¢ miast na tereny wiej-
skie. Zwlaszcza w strefie podmiejskiej lokalizowana jest intensywnie rozwijajaca
si¢ zabudowa mieszkaniowa, ustugowa i produkcyjna. Wzrasta naptyw ludnosci
miejskiej oraz natgzenie ruchu na drogach dojazdowych do miast. Zmianie ulega
struktura uzytkowania ziemi, a takze funkcje spoteczno-gospodarcze terenow rol-
niczych. Tempo i skala tych zmian powodujg wiele konfliktow przestrzennych, tym
samym nieodwracalnym przeksztatceniom ulega kulturowy krajobraz obszarow
wiejskich (Raszeja i in. 2010; Wojcik 2013; Szczepanska 1 Wilkaniec 2016a). Sy-
tuacje dodatkowo komplikuje brak spdjnego oraz przejrzystego systemu prawno-
-administracyjnego w zakresie ksztattowania i ochrony krajobrazu kulturowego,
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a takze brak norm projektowych i standardéw zarzadzania jego zasobami (Raszeja
2002; Szczepanska 2014). Obecnie wigkszos¢ decyzji dotyczacych ksztaltowania
i ochrony krajobrazu jest podejmowana w ramach przygotowywania gminnych
dokumentow planistycznych. Jednakze uregulowania wystepujace w tych doku-
mentach nie zapewniaja ochrony istniejgcym walorom krajobrazowym i nie wpty-
waja pozytywnie na ksztaltowanie jakosci krajobrazéw podlegajacych wpltywowi
nowych inwestycji. Wydaje si¢, ze przeprowadzanie studidéw krajobrazowych,
jako etapu wstepnego do tworzenia dokumentoéw planistycznych jest warunkiem
ich poprawnosci, zwlaszcza w gminach o wysokich walorach krajobrazowych.
Opracowania te powinny by¢ przeprowadzane w oparciu o szczegoétowg inwen-
taryzacje, analizg¢ 1 waloryzacje krajobrazu oraz wskazywac miejsca, dla ktorych
majg zostaé¢ przygotowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
egzekwujace ich wytyczne (Uruszezak i in. 2015).

Obecnie, na poziomie samorzadu gminnego, miejscowe planowanie prze-
strzenne realizowane jest poprzez sporzadzanie opracowan planistycznych:
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
(SUIKZP) oraz Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP).
Plan ustanawia przepisy powszechnie obowigzujace na danym terenie, bedace
podstawg wydawania decyzji administracyjnych (decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaleniu lokalizacji inwestycji celu pub-
licznego). Zapisy planu powinny by¢ spojne z zapisami studium, a ich realizacja
powinna skutkowaé osiggnigciem tadu przestrzennego (Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku). Zgodnie z ustaws, tad prze-
strzenny nalezy rozumie¢ jako ,takie uksztalttowanie przestrzeni, ktore tworzy
harmonijng calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwa-
runkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”. Lad przestrzenny jest wiec wyznacz-
nikiem dazen gospodarki przestrzennej, zmierzajacej do pozadanego stanu zago-
spodarowania przestrzennego, cho¢ wydaje si¢, ze dominujacej roli nie odgrywaja
tu czynniki kompozycyjno-estetyczne, lecz uporzadkowane relacje uwarunkowan
1 wymagan spoteczno-gospodarczych (Buczek 2011; Prus i in. 2015).

Celem opracowania jest rozpoznanie czynnikow integrujacych i dezintegruja-
cych przestrzen zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w strefie podmiejskiej
miasta Poznania poprzez analiz¢ zapisow MPZP oraz weryfikacje stopnia ich wy-
konania. Przedmiotem badania byty zapisy MPZP dotyczace zabudowy dla osied-
la we wsi Przezmierowo — Osiedle Ptasie i osiedla we wsi Dabrowka — Osada
Lesna oraz sposob ich realizacji. Podjeto rowniez probe wskazania mozliwosci
uzyskania harmonijnej pod wzgledem kompozycyjno-estetycznym przestrzeni
zabudowanej, jednoczesnie spojnej z otaczajacym krajobrazem wiejskim.

1Dz.U. 2003, nr 80, poz. 717.
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2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a obecny stan
planowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) stanowi gtowny in-
strument realizowania polityki przestrzennej i jedno z podstawowych narzedzi
ochrony krajobrazu. Zgodnie z art. 15. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2003, nr 80, poz. 717), w planie miejscowym okresla si¢
obowigzkowo m.in. takie istotne kwestie dla ksztattowania krajobrazu, jak:

— zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

— zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspot-
czesnej;

— granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terendw gor-
niczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w au-
dycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wo-
jewodztwa;

— szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych pla-
nem miejscowym;

— szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzyt-
kowaniu, w tym zakaz zabudowy;

— granice obszarow wymagajacych przeksztalcen lub rekultywacji.

Ustawa przewiduje mozliwos$¢ braku wystepowania miejscowego planu (art. 61,
pkt. 6) i jednocze$nie podkresla konieczno$¢ ustalenia parametréw dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania (art. 61, pkt. 7) w zakresie: linii zabudowy;
wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo tere-
nu; szerokosci elewacji frontowej; wysokosci gornej krawedzi elewacji fronto-
wej, jej gzymsu lub attyki; geometrii dachu (kata nachylenia, wysokos$ci kalenicy
i uktadu potaci dachowych).W zwiazku z powyzszym, koniecznos$¢ okreslenia tak
szczegotowych wytycznych przy braku planu, wydaje si¢ sytuacja korzystng dla
ksztattowania krajobrazu, jednak w rzeczywisto$ci decyzje o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu rzadko oceniane sg jako instrument pozytywnie
wplywajacy na jako$¢ przestrzeni.

Zgodnie z raportem Przestrzen zycia Polakow (2014), w 2012 roku pokrycie
Polski miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wynosito 27,9%.
W zwiazku z tym, jedynie cze$¢ wspotczesnie powstajacej zabudowy wznoszona
jest na terenach objetych planami, a wiec o okre§lonym sposobie gospodarowa-
nia. Z tego wynika m.in. problem braku powigzania ekspansji zabudowy z nalezy-
ta rozbudowg infrastruktury, zwlaszcza sieci kanalizacyjnej oraz drog lokalnych
i dojazdowych, a takze kompozycyjne powigzanie z istniejacymi juz strukturami
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przestrzennymi. W konsekwencji nast¢puje chaotyczne rozprzestrzenianie si¢
zabudowy degradujacej krajobraz otwarty, a jednoczesnie potegujacej presje na
srodowisko przez coraz wicksze obcigzenie drog i zwigkszony hatas oraz nieupo-
rzadkowang gospodarke $ciekowa. Stan taki generuje dlugookresowe koszty dla
samorzadu lokalnego, wynikajgce ze wzrostu kosztow budowy i utrzymania in-
frastruktury wodno-kanalizacyjnej i drogowe;j, a takze wzrost kosztéw ustug pub-
licznych, w tym oéwiatowych i transportowych (Sleszynski, Gorczynska, Zielin-
ska 2013). Ponadto, plany miejscowe na terenach wiejskich staty si¢ narzedziami
do tworzenia gigantycznych nowych rezerw terenowych. Natomiast za pomoca
decyzji o warunkach zabudowy, niezaleznie od istnienia tych rezerw, mozna we
wsi lub poza nig, zbudowa¢ niemal dowolny obiekt, rowniez kolidujacy z oto-
czeniem w sensie przestrzennym, architektonicznym i funkcjonalnym. Wobec po-
wyzszego, szczegolnym problemem jest brak opracowan zawierajacych zebrane
iuporzadkowane informacje o walorach krajobrazu kulturowego juz na etapie spo-
rzadzania SUIKZP oraz MPZP, co powoduje, ze walory te sg czesto pomijane lub
W niewystarczajgcym zakresie uwzgledniane w postanowieniach planistycznych.

3. Obszar badan i przedmiot analizy

Wybrane do badan osiedla, potozone sg w powiecie poznanskim, w zachodniej cze-
$ci strefy podmiejskiej miasta Poznania, tj. w gminach Tarnowo Podgorne i Dopie-
wo (ryc. 1). Dawniej charakter obu gmin byt w przewazajacym stopniu rolniczy,
obecnie na ich terenie nastepuje bardzo szybki rozwoj zabudowy, zwtaszcza miesz-
kaniowej, ktora w znaczacy sposdb wptywa na historyczne uktady przestrzenne wsi
(Szczepanska i Wilkaniec 2014). Wybrane do analizy osiedla, stanowig przyktad
pozwalajacy na zaprezentowanie ogoélnych trendow rozwojowych w strefie pod-
miejskiej polskiego miasta.

Dla zadnej z analizowanych gmin, a tym samym wsi, lokalne wladze nie wy-
konaty opracowania ruralistycznego lub krajobrazowego. Natomiast w SUIKZP
zarowno dla gminy Tarnowo Podgoérne, jak i Dopiewo przeznaczono duze po-
wierzchnie terenéw na rozwdj zabudowy mieszkaniowej oraz aktywizacje go-
spodarczg i ustugowa, co stanowi istotne zagrozenie dla trwatosci uktadéw prze-
strzennych oraz waloréw krajobrazu.

Osiedla poddane analizie stanowig zespoty zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej, maja zblizong powierzchni¢ (okoto 34 ha Osiedle Ptasie oraz okoto
40 ha Lesna Osada) i powstawaty w podobnym okresie, w oparciu o zapisy MPZP
(tab. 1), na terenach porolnych pozbawionych zabudowy. Przy czym Osiedle
Ptasie w Przezmierowie stanowi przyklad indywidualnego budownictwa miesz-
kaniowego, natomiast Lesna Osada w Dabrowce jest osiedlem deweloperskim.
Watro nadmieni¢, ze osiedle Le$na Osada zostalo wyrdznione w konkursie na
najlepiej zagospodarowang przestrzen publiczng w Wielkopolsce w 2012 roku
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Ryc. 1. Gminy powiatu poznanskiego z uwzglednieniem podziatu administracyjnego
gmin Tarnowo Podgérne i Dopiewo

Lokalizacja
i powierzchnia

Zrodto: opracowanie wlasne

Tabela 1

Zakres przestrzenny i przedmiotowy analizy

Gmina Tarnowo Podgérne
Wie$ Przezmierowo
Osiedle Ptasie
Powierzchnia — 33,79 ha
Budownictwo indywidualne

Gmina Dopiewo

Wies Dabrowka

Lesna Osada

Powierzchnia — 40,11 ha
Budownictwo deweloperskie

Cel regulacji

,,Ochrona intereséw publicznych
ponadlokalnych i lokalnych

w zakresie ochrony srodowiska
przyrodniczego (...) z okresle-
niem warunkdw architektonicz-
nych i urbanistycznych”

,Ochrona intereséw publicznych
i lokalnych w zakresie ochrony
srodowiska przyrodniczego

i kulturowego oraz ksztaltowania
tadu przestrzenno-wizualnego”

Przedmiot
ustalen

,» rereny zabudowy mieszkanio-
wej, tereny zabudowy mieszka-
niowo-ushugowej, tereny zieleni
izolacyjnej, tereny urzadzen ko-
munikacyjnych, zasady podziatu,
zasady uzbrojenia terenu, zasady
ochrony i uzytkowania terenu”

,»rereny zabudowy jednorodzin-
nej, tereny zabudowy mieszka-
niowo-ustugowej, tereny ustug,
tereny zieleni publicznej, tereny
komunikacji, tereny obiektéw
infrastruktury technicznej”

Zroédto: opracowanie whasne na podstawie czgéci tekstowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata nr XXXV1/277/2000
oraz Uchwata XXX/248/2000).
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(Wspdlna przestrzenn — wspdlne dobro... 2014). Szczegdtowej analizie poddano
wytyczne zapisow MPZP w zakresie: podziatow dziatek i sposobow ich zabu-
dowy, kubatury i formy budynkéw, w tym takze nachylenia dachow, kolorystyki
oraz doboru materialow wykonczeniowych obiektow, detalu i matej architektury
(np. ogrodzenia i bramy wjazdowe) oraz roslinnosci, w tym form i gatunkow,
a takze zasad ksztaltowania przestrzeni publicznej (tab. 2). Ponadto, przeprowa-
dzono konfrontacj¢ zapisoOw prawa lokalnego ze stanem faktycznym analizowa-
nej przestrzeni osiedli (dokumentacja fotograficzna). W dyskusji odwotano si¢
do zasad ksztaltowania krajobrazu przestrzeni wiejskiej szeroko opisywanych
w literaturze przedmiotu.

4, Ksztaltowanie krajobrazu obszaréw wiejskich i osiaganie ladu
przestrzennego a zapisy planéw miejscowych i ich realizacja

Zagadnienie ochrony i ksztaltowania krajobrazu polskiej wsi bylo, zwlaszcza
w ostatnich latach, tematem czesto podejmowanym przez specjalistow z rdéznych
dziedzin. Pozwolito to na zdefiniowanie jego licznych zagrozen, jak rowniez na
wskazanie pozadanych zasad ksztattowania tego krajobrazu (Soszynski, Bielak
2014).

Wydaje sig, ze jedng z podstawowych regut projektowania osiedli wiejskich
powinno by¢ harmonijne ksztalttowanie nowej architektury na podstawie indywi-
dualnych, spdjnych koncepcji obejmujacych cate jednostki badz uktady osadni-
cze, z uwzglednieniem cech tradycyjnej architektury lokalnej, w tym formy i skali
obiektow, kolorystyki, rodzimych materiatéw budowlanych oraz rodzaju ogro-
dzenia (Kachniarz 1990; Myczkowski 2003; Borcz 2005; Kozan, Balcerek 2005;
Raszeja 2005; Baretkowski 2006; Chilnik 2008; Chylinska 2008; Kaminski 2008;
Tarajko-Kowalska 2008, 2009; Niedzwiecka-Filipiak 2009; Podciborski, Jedrze-
jewska 2011). Szczegdlnie istotne w tym kontekscie wydaje si¢ utrzymywanie,
utrwalanie oraz przywracanie czytelnosci historycznych uktadéw zabudowy wraz
z takimi obiektami, jak: stawy czy zielen towarzyszgaca, przy jednoczesnym do-
stosowaniu ich do istniejgcych potrzeb zaleznych od czynnikéw spotecznych
i gospodarczych (Zobolewicz 1998; Borcz 2005; Kowicki 2005; Chilnik 2008;
Mazurski 2008; Kupidura i in. 2011; Podciborski, Jedrzejewska 2011).

Osada Lesna w Dabrowce stanowi odrebny uktad urbanistyczno-kompozy-
cyjny w stosunku do historycznej jednostki osadniczej. Jest oddzielony od pier-
wotnej czgsci wsi, ktora stanowita siedzibg majatku, fragmentem lasu. Natomiast
w przypadku Osiedla Ptasiego w Przezmierowie dostrzegalna jest proba kontynu-
acji geometrycznego uktadu powstatego na poczatku XX wieku w wyniku parce-
lacji majatku ziemskiego (ryc. 2) (Szczepanska i Wilkaniec 2014).

Cel regulacji i przedmiot ustalen analizowanych planow miejscowych dla obu
osiedli jest zbiezny (tab. 1). Ponadto, szereg czynnikow ksztattujacych przestrzen
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A B

Ryec. 2. Uktlad ruralistyczny: A — wie§ Dabrowka, B — wie$ Przezmierowo
wraz z lokalizacjg analizowanych osiedli (odpowiednio Le$na Osada i Osiedle Ptasie)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie ortofotomapy (http://www.geoportal.gov.pl)

badanych zespotow mieszkaniowych zostato uszczegdtowionych podobnymi za-
pisami w MPZP (tab. 2). Jednakze, w oparciu o wytyczne zawarte w MPZP dla
osiedla w Przezmierowie, powstaty roznorodne wysokosciowo i kubaturowo bu-
dynki. Chaos poteguje réznorodnos¢ form dachow oraz kolorystyka obiektow,
a takze materialow zastosowanych do wykanczania budynkow i konstrukeji ogro-
dzen. Zaobserwowano, ze nowo powstajace obiekty na Osiedlu Ptasim sg wigksze
kubaturowo od juz istniejgcych, pozostajac w zgodzie z obowigzujacymi zapisa-
mi planu. Nowi inwestorzy wykorzystuja maksymalne dopuszczalne parametry
zabudowy, a dysproporcje w kubaturze budynkoéw w istotny sposob przyczyniajg
si¢ do powstawania dysharmonii w analizowanej przestrzeni (ryc. 3). W przy-
padku MPZP dla osiedla w Dabroéwce okreslono liczbe kondygnacji, a takze ro-
dzaj pokrycia dachowego, co miato istotny wplyw na harmonijno$¢ kompozycji
architektoniczno-krajobrazowej (ryc. 4). W zadnym z analizowanych planéw nie
okreslono zatozen dotyczacych elewacji budynkow (kolorystyki, materiatow wy-
konczeniowych). Konkretne wymogi dla nieruchomosci na terenie Lesnej Osa-
dy zostaly zawarte w aktach notarialnych, umieszczono w nich zapis o tym, ze
wlasciciele budynkow sa zobowigzani do ,utrzymania jednolitego charakteru
w zakresie formy, detalu oraz kolorystyki zespotu mieszkaniowego”.
Zagadnienie detalu architektonicznego w zakresie ogrodzen znalazto skrom-
ny zapis jednie w przypadku MPZP dla Osiedla Ptasiego, jednak nie miato to
wplywu na pozytywny efekt wizualno-estetyczny (ryc. 5). W przypadku osiedla
w Dagbrowce, pomimo braku zapiséw odnoszacych si¢ do ogrodzen, generalny
wykonawca zapewnit spojny ich charakter dla calego zespolu mieszkaniowego

(ryc. 6).
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Ryec. 3. Osiedle Ptasie, Przezmierowo — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
fot. M. Szczepanska

Ryc. 4. Le$na Osada, Dabréwka — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

fot. M. Szczepanska

Ryc. 5. Osiedle Ptasie, Przezmierowo — mata architektura (ogrodzenia, bramy wejsciowe)

fot. M. Szczepanska
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Ryc. 6. Le$na Osada, Dabrowka - mata architektura (ogrodzenia, bramy wejsciowe)

fot. M. Szczepanska

Istotng kwestig podejmowana w badaniach dotyczacych krajobrazu obszaréw
wiejskich jest ksztalttowanie zieleni w oparciu o rodzime gatunki roslin, z utrzy-
maniem dominacji zieleni wysokiej nad zabudowa oraz zachowanie i przywraca-
nie tradycyjnych form zieleni wiejskiej, w tym ogrodéw przydomowych (Bogda-
nowski 1976; Borcz 2005; Niedzwiecka-Filipiak 2005; Cata, Orzechowska 2007,
Majdecka-Strzezek 2009; Mitkowska 2009; Pietrzak, Angiel 2009; Chojnacka,
Wilkaniec 2011; Marks i in. 2012; Uruszczak 2012). Zapisy prawa miejscowego
dotyczace form zieleni zastosowano w planach dla obu osiedli, z odniesieniem
do ich funkcji, tj. izolacyjnej i publicznej. Ponadto w MPZP dla osiedla w Przez-
mierowie wskazano jako pozadane gatunki roslin zimozielonych oraz ozdobnych
drzew i krzewow, jednak zapisy te nie zostaty zrealizowane. Roslinno$¢ na tere-
nie wskazanym do nasadzen ma charakter seminaturalny, natomiast w sasiedz-
twie uktadow komunikacyjnych nasadzenia sa efektem inicjatywy mieszkancow.
Niestety, nasadzenia te realizowane s3 fragmentarycznie i przypadkowo pod
wzgledem gatunkowym, co nie sprzyja spojnej i harmonijnej kompozycji (ryc. 7).
W przypadku osiedla w Dabrowce, na terenie dedykowanym zieleni publiczne;j,
tj. parkowej, posadzono drzewa, jednak nasadzenia nie posiadaja charakteru par-
kowego. Sama nazwa osiedla — Le$na Osada oraz nazwy ulic (np. Cisowa, D¢bo-
wa, Kasztanowa) wskazuja na znaczacy udziat drzew w krajobrazie kompleksu
mieszkaniowego, jednak w rzeczywistosci sa to gtéwnie sosny. Monogatunko-
wos$¢ nasadzen ma ujednolicajacy wplyw na przestrzen osiedla, niestety zastoso-
wanie drzew iglastych jest obcym rozwiazaniem z punktu widzenia ksztattowania
tradycyjnego krajobrazu kulturowego wsi (ryc. 8).

Kolejnym zagadnieniem istotnym w ksztattowaniu przestrzeni obszaréw wiej-
skich jest ochrona zachowanych obiektow zabytkowych i matej architektury wraz
z ich otoczeniem oraz przywracanie im utraconych wartosci historycznych, ar-
chitektonicznych i krajobrazowych (Zobolewicz 1998; Dabrowska-Budzito 2001;
Fortuna-Antoszkiewicz, Kimic 2007; Rydzewska, Wilkaniec 2013). Wielu autoréw
wskazuje rowniez na potrzebg zagospodarowania najwazniejszych wiejskich prze-
strzeni publicznych w sposob podkreslajacy ich funkcje i rangg w przestrzeni wsi
(Gornisiewicz 1999; Niedzwiecka-Filipiak 2005; Gorka 2010; Loeger 2011) oraz
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Ryec. 7. Osiedle Ptasie, Przemierowo — formy zieleni wysokiej

fot. M. Szczepanska

Ryc. 8. Lesna Osada, Dabrowka — formy zieleni wysokiej
fot. M. Szczepanska

unikania pierwszoplanowosci podczas wprowadzania nowych elementow do kra-
jobrazu wiejskiego i zachowanie tradycyjnych dominant krajobrazowych (Zobo-
lewicz 1998; Cymerman i in. 1992; Borcz 2005; Barelkowski 2006; Zarska 2011).
W przypadku MPZP dla osiedla w Dgbrowce zawarto zapisy odnoszace do wyzej
omawianej problematyki. Dotyczyly one: formy i lokalizacji zabudowy sakralnej
oraz ksztattowania tadu przestrzenno-wizualnego i przestrzeni publicznej, cha-
rakteru zabudowy, urzadzen reklamowych, a takze uwzgledniania powigzania wi-
dokowego wynikajacego z sgsiedztwa zabytkowego parku. Niestety, powigzania
widokowego osiedla z parkiem nie udato si¢ zrealizowac, zostato ono zniszczone
poprzez przestonigcie widoku na park budynkiem szkolnym oraz zabudowa sa-
kralng (ryc. 9). Zapisy w odniesieniu do umieszczania tablic i reklam zrealizo-
wano jedynie cze$ciowo. Szczegodlnie niekorzystne jest lokalizowanie banerow
reklamowych w przestrzeni publicznej, jaka stanowig otoczenie szkoty i boiska
sportowego (ryc. 10)2 Zjawisko to jest bardzo niepokojgce, zwlaszcza w kontek-
Scie tzw. Ustawy krajobrazowej®, a takze coraz czeSciej podejmowanej proble-
matyki ograniczenia rozprzestrzeniania si¢ w krajobrazie elementow destrukcyj-

2 Dziatki pod szkote i ko$ciot zostaty przekazane przez dewelopera gminie i parafii wraz
z projektem budowlanym obu projektow.

3 Dz.U. 2015, poz. 774.
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nie wptywajacych na jego jakos$é, tj. szyldow, reklam, banerow, nadmiaru 0zdob
i detalu architektonicznego, nieestetycznych elementéw infrastruktury technicz-
nej (Bogdanowski 1976; Fortuna-Antoszkiewicz, Kimic 2007; Chilnik 2008;
Chylinska 2008; Chmielewski 2012; Forczek-Brataniec, Zajac 2014; Podhajska,
Sobota, Zienowicz 2014; Szczepanska, Wilkaniec 2016b).

Ryec. 9. Lesna Osada, Dabrowka — przestrzen publiczna
fot. M. Szczepanska

Ryc. 10. Le$na Osada, Dabrowka — tablice i nosniki reklamowe

fot. M. Szczeparnska
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5. Podsumowanie

Zaktadajac, ze plan miejscowy jest podstawowym instrumentem ksztattowania
tadu przestrzennego i realizowania celow polityki przestrzennej, a jego zapi-
sy sa spdjne z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i jednoczesnie uszczegétawiajace, ich realizacja powinna
skutkowac osiggnigciem spojnego i harmonijnego krajobrazu. Niestety, przy po-
dobnych zatozeniach analizowanych dokumentow, a takze zblizonych parame-
trach zagospodarowania terenu nowo powstalych osiedli, uzyskano catkowicie
odmienny charakter przestrzeni. Przeprowadzone badania wskazuja na niewiel-
kie znaczenie zapisow MPZP w kontekscie jakosci ksztaltowania krajobrazu
— dajg one zbyt szerokie mozliwosci interpretacyjne i wykonawcze inwestorom,
co przyczynia si¢ do beztadu wizualno-estetycznego. Zatem wydaje sig, ze na
ksztaltowanie wspotczesnego krajobrazu obszarow wiejskich wigkszy wpltyw
majg indywidualne upodobania i gusta inwestorow niz mechanizmy planowania
przestrzennego.

W przypadku osiedla w Dagbrowce, generalny wykonawca zapewnit spdjny
charakter osiedla (biata kolorystyka elewacji i drewno jako material wykon-
czeniowy), a wlasciciele nieruchomosci aktem notarialnym sg zobowigzani do
utrzymania jednolitego charakteru w zakresie formy, detalu oraz kolorystyki ze-
spotu mieszkaniowego. Wydaje si¢, ze uwzglednienie zagadnien przestrzenno-
-wizualnych w akcie notarialnym, cho¢ postrzegane jako radykalne rozwigzanie,
to jednak moze stanowi¢ swoistg gwarancj¢ zachowania spdjnosci w kolejnych
dziesiecioleciach. Wtedy okaze si¢ rowniez na ile skuteczne bedzie egzekwowa-
nie wykonania tych zapisow. Natomiast postanowienia w zakresie ksztalttowania
przestrzeni publicznej zawarte w MPZP, zostaly zrealizowane jedynie czgsciowo.

W ramach zapisow MPZP dla Osiedla Ptasiego w Przezmierowie powstaty
réznorodne wysokosciowo i kubaturowo budynki. Chaos poteguje roznorodnosé
nachylenia dachow oraz kolorystyka obiektow, a takze rozmaito$¢ materiatow za-
stosowanych do wykonczenia elewacji budynkow i konstrukcji ogrodzen.

Szczegodlnie niepokojacy jest brak wykonania zapisow prawa miejscowego
w zakresie zieleni dla obu osiedli (w wigkszym stopniu dotyczy to Osiedla Pta-
siego). W przypadku osiedla w Przezmierowie zielen mogtaby odegra¢ istotng
funkcj¢ maskujaca i harmonizujacg wobec istniejgcej zabudowy. W tym aspekcie
wydaje sie¢, ze cennym narzedziem w osigganiu tadu przestrzennego mogiby by¢
monitoring (audyt) w zakresie egzekucji zapisow prawa lokalnego.

Reasumujac, chaos urbanistyczny wynika z faktu, ze MPZP jest jedynym real-
nym instrumentem gospodarowania przestrzenia, stosowanym przez wtadze lokal-
ne. Procedury jego sporzadzania sg zlozone, a tryb procedowania dtugi. Ponadto
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mozna nim obja¢ stosunkowo niewielka czg¢$¢ terenu gminy, zwlaszcza gdy po-
waznie traktuje si¢ konsekwencje planu w postaci kosztow, zwigzanych rozbudowa
infrastruktury technicznej. W celu zachowania oraz §wiadomego ksztaltowa-
nia cech krajobrazu wiejskiego nalezatoby formutowaé doktadniejsze wytyczne
w zakresie zabudowy mieszkaniowej, matej architektury i detalu, jak i nasadzen,
uwzgledniajac kontekst otoczenia oraz lokalne zasoby krajobrazu kulturowego.
Wydaje si¢, ze obecny model planowania przestrzennego przy zastosowaniu tak
liberalnych zapisow w planach miejscowych nie jest skutecznym narzedziem
W osigganiu spojnego i harmonijnego krajobrazu. Zatem postulat tworzenia miej-
scowych planow zawierajacych jasne, szczegdlowe (wrgcz drobiazgowe) wy-
tyczne, a przede wszystkim egzekwowanie tych zapisOw juz na szczeblu admi-
nistracyjnym, w znaczacy sposob przyczyni si¢ do poprawy tadu przestrzennego.
W tym konteksécie niezwykle istotne sg roéwniez kompetencje ludzi — tworcow
MPZP oraz 0s6b czuwajacych nad stosowaniem si¢ do zawartych w nich za-
pisow. Analiza zebranych materialdow wskazuje jednak na istotne braki w tym
zakresie. Zatem warte przemyslenia wydaje si¢ tworzenie dodatkowych opra-
cowan uwzgledniajgcych problematyke krajobrazows, np. w formie katalogow
dopuszczalnych projektow architektonicznych, ich kolorystyki, materialow wy-
konczeniowych oraz zieleni. Gminne przepisy urbanistyczne powinny stanowié
o minimalnych i maksymalnych parametrach w odniesieniu do: wskaznika inten-
sywnosci zabudowy oraz wskaznika powierzchni biologicznie czynnej; wielkosci
dziatek budowlanych i liczby miejsc parkingowych oraz rodzaju ich nawierzchni;
liczby kondygnacji oraz wysoko$ci gornej krawedzi elewacji frontowej budyn-
kéw, a takze kata nachylenia dachu i wysokosci kalenicy. Dodatkowo przepisy
powinny okres$la¢ dopuszczalne, tj. pozadane cechy, dotyczace: potozenia kale-
nicy w stosunku do drogi; usytuowania obiektu budowlanego na nieruchomosci
gruntowej, w tym obowiazujacej lub nieprzekraczalnej linii zabudowy; rodzaju
materiatow budowlanych, ogrodzen, pokry¢ dachow, a takze ich kolorystyki; de-
talu architektonicznego elewacji, tj. okien, drzwi, balkondéw; form ksztaltowania
zieleni, w tym doboru gatunkéw drzew oraz krzew6w; usytuowania, gabarytow,
kolorystyki i materialdow no$nikéw reklamowych, a takze kontekstu i relacji prze-
strzennych nowych obiektéw z juz istniejacymi, np. dominantami krajobrazowy-
mi czy osiami widokowymi. Bez wprowadzenia powyzszych przepiséw, wyda-
wanie decyzji administracyjnych powinno by¢ zabronione, co w wydatny sposob
przyczynitoby si¢ do osiggnigcia tadu estetycznego. Lokalne przepisy urbani-
styczne powinny by¢ najpetniejszym wyrazem $swiadomosci lokalnych walorow
i zasobow krajobrazu kulturowego oraz suwerennosci gminy, jako gospodarza
odpowiedzialnego za stan przestrzeni.
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LOCAL DEVELOPMENT PLAN AND SHAPING SPACE IN RURAL AREAS
— CASE STUDY

Abstract In Poland, for several years strong expansion of cities into a rural areas has
been observed. The pace and scale of these changes create a lot of spatial
conflicts, as well as the cultural landscape of rural areas being irreversible
transformations. Currently, most of the decisions relating to the shape and
landscape protection is taken within the municipal planning documents. The
aim of the study is identification of factors integrating and disintegrating spa-
ce of single-family residential in the Poznan suburban area. The objective is
realized by analyzing the records of local plans and verification of their per-
formance based on the specific case of two housing complexes.

Keywords Planning, development and protection of the landscape, spatial order, cultural
landscape, rural areas, suburbanisation
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