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Od Redakgji

Gospodarka przestrzenna doczekala si¢ opracowania wielu procedur dotyczacych
zagospodarowania obszaréw zaré6wno w aspekcie technicznym, jak i przyrodniczym,
z uwzglednieniem zasad zrownowazonego rozwoju. Jest tez odrgbny kierunek studiow.
Brak wciaz jednak osobnej dyscypliny naukowe;j.

Badania z zakresu gospodarki przestrzennej maja charakter interdyscyplinarny.
W prezentowanym wydaniu Administratio Locorum (Real Estate Management) skon-
centrowano si¢ migdzy innymi na badaniu natezenia ruchu budowlanego w strefie
podmiejskiej, analizie systemu planowania przestrzennego, specjalnych formach zwia-
zanych z krajobrazem wsi i analizie form zmian uzytkowania gruntow.

Opracowanie w jezyku angielskim dotyczy analizy systemu optat zwigzanych
z nieruchomos$ciami. Zaprezentowano tez zagadnienia dotyczace wplywu atrybutow
globalnych na prognozowane warto$ci nieruchomosci oraz zwiazane ze specyfika
oddziatywan wybranych elementow antropogenicznych na otaczajaca przestrzen.

Procedury gospodarki przestrzennej maja swe rozwinigcie w systemie gospodarki
nieruchomos$ciami. System ten jest ,,konsumentem” informacji o terenie w procesie po-
dejmowania decyzji zwiazanych z gospodarka nieruchomosciami.

Ta roznorodno$¢ tematyczna miesci si¢ w ramach gospodarki przestrzenne;j.

Przewodniczacy Rady Naukowej
serii Administratio Locorum
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prof. dr hab. Ryszard Zrobek
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ANALIZA SYSTEMU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO
WE FRANCJI W NAWIAZANIU DO SYSTEMU
POLSKIEGO

Iwona Cieslak

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Artykul jest probg oceny systemu planowania przestrzennego we Francji
w poréwnniu z systemem polskim. Omoéwiono najwazniejsze cechy tego systemu, pod-
stawy jego tworzenia oraz najwazniejsze dokumenty planistyczne, ich tre$¢ i skutki
uchwalenia. Przeanalizowano dokumenty i rozwiazania francuskie pod wzglgdem po-
dobienstwa do dokumentow stosowanych w Polsce.

Slowa kluczowe: planowanie przestrzenne, system planowania, dokumenty plani-
styczne, Francja

WSTEP

Polski system planowania przestrzennego przechodzi powazny kryzys. Opra-
cowania podsumowujace stan polskiej przestrzeni i toczaca si¢ wokot nich dysku-
sja wskazuja na konieczno$¢ jego modernizacji. Planowane zmiany podstawowych
aktow prawnych stanowiacych o planowaniu przestrzennym maja doprowadzi¢ do
zmiany sytuacji. Jak pisze Jedraszko [2007], zmieniajac polski system nalezy czer-
pa¢ z doswiadczen panstw Europy zachodniej. W wigkszos$ci krajow ,,starej” Unii
budowane po II wojnie Swiatowej systemy planowania spelniaja swoje zadanie,
co wida¢ w ogdlnie rozumianym tadzie tej przestrzeni i rownowazeniu jej rozwo-
ju. Modyfikacja polskiego systemu powinna zatem opiera¢ si¢ na dwoch zasadach.
Pierwsza dotyczy pozyskiwania wiedzy o funkcjonowaniu gospodarki przestrzennej
w panstwach ,starej” Unii. Druga to zapoznanie si¢ z dokumentami i materiatami
wspolnotowymi dotyczacymi gospodarki przestrzennej [Jedraszko 2007]. Artykut
ten ma za zadanie przyblizy¢ system planowania przestrzennego we Francji na tle
polskich rozwiazan.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Iwona Cieslak, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochen-
skiego 15, 10-724 Olsztyn, isidor@uwm.edu.pl
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6 Iwona Cieslak

PODSTAWOWA CHARAKTERYSTYKA SYSTEMU PLANOWANIA
PRZESTRZENNEGO WE FRANCJI

Poczatkdéw planowania przestrzennego we Francji mozna doszukiwac si¢ juz za
czas6w napoleonskich. Forma tych rozwiazan i ich gtowne cele od tego czasu byty
kilkakrotnie gruntownie reformowane. Dziatania podejmowane podczas tych reform
nie pozbawity francuskiego systemu najbardziej charakterystycznej cechy — centrali-
zacji. Stanowi ona istotng réznicg tego systemu po poréwnaniu z systemem polskim,
gdzie po 2003 r. nastapita centralizacja.

Tworzona po wojnie rama odbudowy i zagospodarowywania kraju wptyngla na
poglebienie wptywow rzadowych na ksztaltowanie przestrzeni na kazdym szczeblu,
co mialo stuzy¢ sprawnemu i spéjnemu dzialaniu w calej przestrzeni kraju [Dem-
bowska 1999]. W latach 80. podjeto dzialania, ktére miaty zdecetralizow¢ system.
Kolejne istotne reformy nastapity po 2002 r. Cel decentralizacji nie zostal jednak
w 100% osiagnigty. W efekcie Francja posiada dos¢ specyficzny, wyrdzniajacy sig
na tle innych krajow europejskich system z duzymi wplywami polityki centralnej na
ksztalt planowania regionalnego i lokalnego, a jednocze$nie dajacy niemata swobode
zaroOwno administracji, jak i inwestorom. Polityka przestrzenna jest tworzona przez
rzad centralny, niekiedy zadanie to jest przekazywane na poziom regionu. Wazna
cecha tego systemu jest rozwinig¢te planowanie sektorowe odnoszace si¢ do po-
szczegolnych gatezi gospodarczych, zwlaszcza transportu. System planowania prze-
strzennego we Francji opiera si¢ na utworzonym juz w 1954 r. Code de |'urbanisme
rozumianym jako zbiér aktow prawnych odnoszacych si¢ do planowania i zagospo-
darowania przestrzennego kraju.

FRANCJA - CHARAKTERYSTYKA KRAJU I PODZIAL. ADMINISTRACYJNY

Francja, a wlasciwie Republika Francuska, jest szostym najlepiej rozwinigtym
krajem $wiata i jedenastym w rankingu warunkéw zycia. Powierzchnia kraju wynosi
ok. 674 tys. km? i zamieszkuje go ok. 64 mln mieszkancow. Wielko§¢ Francji, jej
znaczenie gospodarcze i militarne powoduja, ze jest to jeden z najbardziej znacza-
cych krajow $wiata. Francja jest rOwniez krajem zatozycielskim UE.

Podzial administracyjny kraju mozna porowna¢ do podziatu Polski (tab. 1), ale
jedynie pod wzglgdem szczebli administracyjnych. Po za tym podobienstwem rozni-
ce sa dosy¢ znaczace. Podstawa systemu administracyjnego uformowana zostala po
rewolucji francuskiej i od kofica XVIII w. nie wiele si¢ zmieniata. Wigkszos$¢ utwo-
rzonych woéwczas gmin funkcjonuje do dzisiaj. Imponujaca jest ich liczba — 36 679,
co znaczy, ze liczba mieszkancéw w gminach najmniejszych moze wynosi¢ zale-
dwie ok. 100 os6b. Jednostka wyzsza w podziale administracyjnym jest departament
— odpowiadajacy polskim powiatom. Departamenty sa zazwyczaj niewielkie ob-
szarowo 1 nie maja tak istotnego znaczenia w systemie planowania przestrzennego.
Po II wojnie §wiatowej okazalo sig, ze sa zbyt stabe gospodarczo i wymuszaja nad-
mierna centralizacj¢ wtadzy publicznej. Dlatego w latach 70. XX w. stworzono
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Tabela 1. Podzial administracyjny. Analiza poréwnawcza
Table 1 Administrative division. A comparative analysis

Instytucja odpowiedzialna
Francja za planowanie
France Instytution responsible
for planning

Instytucja odpowiedzialna
za planowanie
Instytution responsible for planning

Polska
Poland

Ministerstwo Rozwoju Regional- Ministerstwo Zagospodarowania

Poziom kraju poziom kraju

National level 8¢ national level i Mieszkalnictwa
Ministry of Regional Development Ministry of Planning and Urban
sejmik wojewddztwa, marszatek rada regionu,

Wojewodztwo wojewddztwa region prefekt regionu

Region parliament of region, region the region council,
marshal of region prefect of the region

Powiat rada powiatu, starosta departament rada generalna, prefekt

County the county council, governor department general council, prefect

okreg podprefekt
arrondissement subsprefect

rada gminy, wojt burmistrz lub
prezydent miasta
municipal council, mayor

Gmina
Community

gmina rada gminy, mer
community municipal council, mer

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

dodatkowy szczebel administracji — regions des programmes. Regiony miaty przejaé
zadania rzadu centralnego zwiazane z planowaniem przestrzennym.

Obecnie Francja podzielona jest na 26 regionow (cztery zamorskie) i 100 depar-
tamentow (cztery zamorskie). Migdzy tymi trzema stopniami podziatu administra-
cyjnego moga istnie¢ jeszcze dwa: kantony i arrondissements (okregi). Kantony nie
sa jednostka samorzadowa. Najczesciej identyfikowane sa z okrggami wyborczymi.
W ich sktad wchodzi zazwyczaj kilka gmin lub ich czgsci. Arrondissements jest to
jednostka mniejsza od departamentu, kojarzona jako podprefektura. Moze funkcjo-
nowac rowniez jako dzielnica duzych miast (Paryz, Marsylia czy Lion). Warto pod-
kresli¢, ze w zasadzie na kazdym poziomie samorzadu terytorialnego, oprocz or-
ganow typowych dla wigkszosci krajow UE, we Francji istnieje zazwyczaj jeszcze
stanowisko urzednika bedacego przedstawicielem rzadu centralnego. Jest to prze-
jaw istniejacej centralizacji tego systemu. Cickawa forma budowania wspotpracy na
roznych poziomach gospodarki sa istniejace we Francji zwiazki gmin. Funkcjonuja
one poza podzialem administracyjnym, a ich tworzenie zwiazane jest z realizacja za-
dan publicznych. Stad podzial na zwiazki jedno- i wielocelowe. Zwiazki gmin nie
musza by¢ tworzone migdzy gminami sasiadujacym, a podstawa ich tworzenia jest
wspolny interes gmin. Szczegodlna forma takiego zwiazku jest pays, ktoéry moze by¢
tworzony z kilku gmin lub zwiazkéw gmin. Oprocz realizacji wspolnych projek-
tow rozwojowych innym waznym celem tworzenia zwiazkéw gmin jest poglebienie
wspotpracy i solidarno$ci migdzy obszarami wiejskimi oraz matymi i $rednimi mia-
stami. Idea pays pojawila si¢ jako kolejny etap decentralizacji panstwa, jednoczesnie
ma stanowi¢ §rodek zaradczy na stabo$¢ francuskich bardzo matych gmin. Zwiazki
gmin nie sa oczywiscie rozwiazaniem stosowanym jedynie we Francji. Ich tworze-
nie usankcjonowane jest rowniez w Polsce i innych krajach UE (np. w Niemczech).

Administratio Locorum 9(2) 2010



8 Iwona Cieslak

Trzeba jednak podkresli¢, ze we Francji funkcjonuja one do$¢ powszechnie i preznie.
Z jednej strony wynika to ze znacznego rozdrobnienia gmin francuskich, z drugiej
— z do$¢ dobrze rozwinigtego umocowania prawnego ich tworzenia i funkcjonowania
[Direction Generale... 2006].

PLANOWANIE PRZESTRZENNE NA SZCZEBLU KRAJOWYM

System planowania przestrzennego we Francji, jak juz wspomniano, jest wciaz
do$¢ mocno scentralizowany. Administracja rzadowa jest bardzo aktywna w spra-
wach planowania przestrzennego. Sytuacja ta jest wynikiem organizacji planowania
po II wojnie $wiatowej, kiedy kraj wymagat silnych prac zwiazanych z odbudowa
i przebudowa przestrzeni. Krajowy plan ekonomiczny i infrastrukturalny determinu-
jacy rowniez gospodarke przestrzenna powstal juz pod koniec II wojny $§wiatowej.
Do 1995 r. nie istnial jednak obowiazek sporzadzania krajowego planu odnoszacego
si¢ konkretnie do planowania przestrzennego. Ustawa z 1995 r. (Spetial Planning
and Developpment Acts of 1995 r.) wprowadzita taki obowiazek. Tworzony plan ma
mie¢ pigcioletni okres obowiazywania. Oprocz Schema national d’amenagment et
de developpment du territoire (Plan krajowy zagospodarowania i rozwoju obszaru),
ktory obecnie jest w fazie sporzadzania, opracowywane sa rowniez plany sektorowe
jak np. krajowy plan dla drog szybkiego ruchu. Nalezy zauwazy¢, ze w porowna-
niu z istniejacymi w Polsce programami branzowymi plany sektorowe sa bardziej
rozbudowane i znaczace dla planowaniu przestrzennego. Po zakonczeniu procesu
odbudowy kraju, wraz z ewolucja spoteczna i gospodarcza, rozpoczgto proces de-
centralizacji systemu planowania. Poczatek procesu decentralizacji nalezy datowaé
na rok 1999, wraz z wejsciem w zycie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Spetial planning and developpment acts of 1999 r.). Obie nowe usta-
wy (z 1995 r. 1 1999 r.) byly odzwierciedleniem poszukiwan przez rzad centralny
bardziej gigtkiego systemu planowania, dopasowanego do potrzeb lokalnych. Nie
zmienilo to jednak faktu, ze inicjatywa centralna w planowaniu lokalnym we Francji
wcigz uwazana jest za do$¢ duza, mimo liberalnego podej$cia do samego procesu
inwestycyjnego [Direction Generale... 2006].

Na szczeblu krajowym istnieje kilka instrumentéw planowania przestrzennego.
Pierwszym z nich sa Krajowe Uregulowania Urbanistyczne Reglement Nationa-
le d’Urbanisme (RNU). Nalezy odnosi¢ si¢ do nich w razie braku planéw miejsco-
wych. Zgodnie z tymi uregulowaniami w razie braku planu miejscowego zabrania
si¢ wznoszenia nowych budynkow poza obszarem zabudowanym, z wyjatkiem
zmian w istniejacych juz budynkach i zabudowy zwiazanej z produkcja rolna.
Jezeli istnieja plany miejscowe, to maja one rang¢ wyzsza od RUN i ich ustalenia
sa wiazace. Kolejnym instrumentem tworzonym na szczeblu centralnym jest LAU
Lois d’Amenagement et d’Urbanisme. Sa to szczegolne przepisy krajowe odnosza-
ce si¢ do obszarow nadbrzeznych oraz gorskich. Wsrdd istniejacych uregulowan
planistycznych LAU sa nadrzgdne. Ich zadaniem jest ochrona pewnych obszarow,
stad nie mozna zapisanych tam ustalen uniewazni¢ zadnymi innymi dokumentami,
rowniez planami miejscowymi. Dokumentem, ktory uwazany jest za instrument re-
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gionalnej polityki przestrzennej jest DAT Directives Territirialales d’Amenagement.
jednak czesto gldwne jego ustalenia okre$la rzad centralny. Ustalenia dyrektyw
odnosza si¢ do przestrzeni zurbanizowanych i zostang oméwione pozniej [Internet
French... 2009].

REGIONALNE PLANOWANIE PRZESTRZENNE

Na szczeblu regionalnym we Francji istnieja nastgpujace opracowania plani-
styczne: plany uzytecznosci publicznej, regionalne plany zagospodarowania prze-
strzennego i regionalne plany ekonomiczne.

Plan uzyteczno$ci publicznej (Schema de services collectifs — SSC), wpro-
wadzono go w 1999 r. ustawa o planowaniu regionalnym i przyjgto do realizacji
w 2002 r. Plany tej rangi zawieraja wskazowki dotyczace polityki zwiazanej ze szkol-
nictwem wyzszym i badaniami naukowymi, kultura, zdrowiem, sportem, przeplywem
informacji i komunikacja, jak réwniez z ochrong terendow przyrodniczych i wiejskich
oraz sportem. Termin ich waznos$ci ustalono na 2020 r. Znaczaca modyfikacjg prze-
szty w 2003 r. Migdzyrzadowy Komitet do Spraw Planowania Przestrzennego przyjat
wtedy nowe wyznaczniki polityki transportowej kraju, wskazano gtowne projekty in-
frastrukturalne, ktore miajq by¢ zrealizowane do 2025 r.

Regionalny plan zagospodarowania przestrzennego (Scheema regionaux
d’amenagement et de developpement du territoire — SRADT). SRADTY byty wpro-
wadzane od 1995 r. na podstawie Ustawy z 1995 r. Reguluja podstawowe zasady
osiagnigcia zrownowazonego, trwatego rozwoju przestrzennego. Nie sa zbiorem go-
towych normatyw odnoszacych si¢ do planowania przestrzennego, a raczej maja na
celu ksztattowanie tresci kontraktow migdzy rzadem centralnym a wtadzami regio-
nalnymi. Regionalne plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzaja rzady re-
gionalne w porozumieniu z Regionalng Rada Ekonomiczna i Spoteczna, jak rowniez
samorzadami lokalnymi oraz organami, ktore maja znaczenie dla rownowazenia za-
gospodarowania przestrzennego np. zarzadzajacymi parkami przyrody, spotecznos-
cig lokalng itd. Poszczegodlne plany regionalne, oprécz czgsci tekstowej opisujacej
strategie zagospodarowania regionu, zawieraja przewidywane skutki zamieszczo-
nych tam ustalen, jak rowniez programy umozliwiajace komputerowe ich wdrozenie.
Tres¢ planow regionalnych powinna zawiera¢ informacje dotyczace:

— lokalizacji gtownych urzadzen infrastruktury i obiektow uzytecznos$ci publicznej;

— projektow rozwoju ekonomicznego;

— uwarunkowan ochrony $rodowiska, a takze miejsc cennych krajobrazowo i ze
wzgledu na dziedzictwo kulturowe;

— lokalizacji miejsc wymagajacych prac rewaloryzacyjnych i rewitalizacyjnych.

Plany regionalne zawieraja rowniez opracowania specjalistyczne dotyczace pro-
gramo6w infrastrukturalnych np.: organizacji ruchu transportowego samochodowego
czy kolejowego.

Regionalny plan ekonomiczny wprowadzono decentralizujaca ustawa z 2004 r.
jako opracowanie eksperymentalne na 5 lat. Do 2006 r. opracowano go dla 9 re-
gionow. Plany te istnieja w zatozeniu jako wytyczne dla zrownowazonego rozwoju.

Administratio Locorum 9(2) 2010



10 Iwona Cieslak

Sporzadzane sa po konsultacjach z samorzadami lokalnymi i spoteczo$ciami. Umoz-
liwiaja uzyskanie dotacji przyznawanych przez rzad centralny. Definiuja obiekty,
na ktore tego typu dotacje bgda przeznaczane, oraz okreslaja wysokos¢ potrzebnych
srodkow [Direction Generale... 2006].

PLANOWANIE NA SZCZEBLU LOKALNYM

1. Wytyczne planistyczne (Directives territoriales d’amenagement — DTA).
Dokument ten ma znaczenie lokalne, jednak redagowany jest przez rzad centralny
z wlasnej inicjatywy badz z inicjatywy samorzadoéw regionalnych. Ma za zadanie
ustali¢ przestrzenna strategi¢ w przypadku:

— istnienia problemu optymalnego doboru lokalizacji dla urzadzen infrastruktury
transportowej, obiektow uzyteczno$ci publicznej itp. (np.: lokalizacji cmentarzy,
przebiegu drog gwarantujacych istotne powigzania transportowe);

— silnych konfliktow spotecznych dotyczacych zagospodarowania przestrzennego,
deficytu przestrzeni badz zagrozen ekologicznych.

Wytyczne planistyczne sa swego rodzaju podsumowaniem polityki rzadowej za-
wierajacym cele i wskazowki, ktore zmierzaja do zrownowazenia rozwoju. Sporza-
dza je rzad centralny, a koordynuja prefektury. Ustalenia DAT sa wiazace dla innych
dokumentow planistycznych powstajacych na szczeblu lokalnym (SCOT, PLU). Wy-
tyczne te sporzadzane sa zazwyczaj dla obszaréw o szczegdlnych uwarunkowaniach.
Istnieje DAT np. dla obszaru Alp czy dla obszaréw goérniczych.

2. Plany spéjnoSci terytorialnej (Schema de coherence territoriale — SCOT).
Istnieja od 2000 r. Zmodyfikowano je w 2003 r. Sa to strategiczne plany, uzywa-
ne zazwyczaj dla terendw o szczeg6lnych uwarunkowaniach planistycznych np.
dla konurbacji, majace za zadanie ,,zestraja¢” ze soba plany sektorowe zwiazane
z planowaniem miast, budownictwem, transportem i komunikacja, jak rowniez dzia-
laniami prywatnych inwestorow. Ze wzgledu na zasigg obowiazywania plany te
mozna zaliczy¢ do lokalnych. Nalezy jednak pamigtaé, ze sporzadzane sa zazwyczaj
na szczeblu regionu badz departamentu. Celem SCOT jest wyznaczenie gtownych
priorytetow zagospodarowania przestrzennego z wprowadzeniem zasady zrowno-
wazonego rozwoju. Plany spojnosci terytorialnej okreslaja zasady planowania bu-
dynkéw, obiektow socjalnych i drog, zwlaszcza w przestrzeni rolniczej lub cennej
krajobrazowo 1 przyrodniczo. Ich zadaniem jest rowniez rownowazenie interesow
publicznych i prywatnych zwiazanych z prowadzeniem wlasnej dziatalno$ci. Moga
dotyczy¢ takze bardziej szczegotowych zadan — definiowaé np. gtowne projekty,
ktore realizowane w danej przestrzeni dotyczace np. budowy drogi, oczyszczalni
sciekow. Moga by¢ one poréwnywane ze Struktur planem znanym z Wielkiej Bry-
tanii. Uchwalenie SCOT odbywa si¢ we wspotpracy z jednostkami szczebla rzado-
wego odpowiedzialnymi za rozwoj réznych sektoréw. Plan poddawany jest rowniez
akceptacji spotecznej, a po zatwierdzeniu obowiazuje przez 10 lat.

Plany spojnosci terytorialnej sa uchwalone w catym kraju z r6znym nasileniem.
Jezeli na danym obszarze nie ma jeszcze SCOT, to obowiazujacym dokumentem
jest jego poprzednik SADU (Schema d’amenagement et d’urbanisme) [Internet
French... 2009].

Acta Sci. Pol.



Analiza systemu planowania przestrzennego we Francji w nawiqzaniu do systemu polskiego 11

3. Miejscowe plany zagospodarowania (Plans locla d’urbanisme — PLU), po-
dobnie jak plany spdjnosci terytorialnej wprowadzono w 2000 r. Miaty zastapi¢ sto-
sowane do tego czasu POS (Plan de ocupation sols). Gléwnym celem wprowadze-
nia miejscowych planéw zagospodarowania byto uproszczenie systemu planowania
i samego planu miejscowego. Cel ten nie do konca zostal osiagnigty i uchwalenie
PLU wymaga nadal do$¢ duzych naktadow pracy i finansow. Z tych powodow pla-
ny te czgsto uchwalane sa dla zwiazkow gmin, zwlaszcza kiedy mamy do czynienia
z gminami matymi. Czgsto jednak mozna spotkac si¢ z sytuacja, ze PLU dla danej
gminy po prostu nie istnieje.

Celem PLU jest ustalenie planu rozwoju dla gminy badz zwiazku gmin oraz
okreslenie ogdlnych zasad planowania w poszczegdlnych miejscowosciach badz
strefach. Za sporzadzenie PLU odpowiedzialne sa samorzady gminne (jako organ
wykonawczy mer) lub odpowiednie organy zwiazku gmin. Uchwalenie planu po-
przedza dos¢ czasochtonny proces uzgodnien ze wszystkimi organami, ktore mogty
by¢ objgte PLU oraz badaniu opinii publicznej. Tres¢ planu musi by¢ zgodna z usta-
leniami SCOT i dokumentami planistycznymi wyzszego rzgdu. Po zatwierdzeniu ma
on moc prawa lokalnego i jest wigzacy. Na podstawie PLU moga by¢ wydane decy-
zje planistyczne juz na poziomie gminy czy zwiazku gmin. Jezeli PLU nie zostaty
uchwalone, to wydaja je regionalne jednostki planowania (tzw. DDE) w porozumie-
niu z samorzadem gminnym.

W PLU wyznacza si¢ strefy o okreslonych zasadach rozwoju, a takze umieszcza
informacje na temat powaznych ograniczen rozwoju. Do podstawowych stref okre-
slanych w PLU naleza:

— strefa U — obejmuje istniejaca zabudowe i tereny bezposrednio z nia sasiaduja-
ce, plany okreslaja mozliwos$ci tworzenia nowych projektow. W strefie tej istnie-
je mozliwos$¢ wykorzystania istniejacej infrastruktury. Z reguly inwestorzy musza
ponosi¢ jednak pewne koszty finansowe zwiazane z jej istnieniem i wykorzysta-
niem. Okreslenie granic strefy U jest wigc podstawa do naliczenia tych optat;

— strefa UA — strefa przysztego rozwoju. Okresla zasady tworzenia nowych stref za-
budowy, nie wymuszajac nawiazania do istniejacej. W granicach UA infrastruktu-
ra moze nie istnie¢ i czgsto za przywilej mniejszych oplat i pewnej swobody pla-
nistycznej jej budowa obciazeni zostaja inwestorzy na podstawie szczegdlowych
umow z samorzadami;

— strefa A — obejmuje grunty rolne. Zazwyczaj dozwolone jest w niej wznoszenie
obiektow zwiazanych wytacznie z produkcja rolna;

— strefa N — obejmuje obszary chronione, na ktérych wznoszenie jakichkolwiek no-
wych budynkoéw nie jest dozwolone. Strefa N moga by¢ objete obszary szczegbdlne
ze wzgledu na uwarunkowania historyczne, ekologiczne, krajobrazowe.

PLU okres$la szczegotowo zasady rozwoju dla poszczegoélnych dziatalnosci.
Znajduja si¢ w nim informacje dotyczace mozliwosci zmiany uzytkowania obiektow
i terenéw, dopuszczalna wysoko$¢ budynkow, wymogi architektoniczne (np. ksztalt,
nachylenie dachu), konieczne obiekty uzytecznosci publicznej. W PLU okresla
si¢ rowniez maksymalna gesto$¢ zabudowy dla nowych i istniejacych budynkéw
(wspoélczynnik COS).
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PLU zawiera takze informacje i zasady planowania przestrzeni publicznej:
obiekty uzytecznosci publicznej, parki, lokalizacje miejsc historycznych i zabytkow.

4. Carte comunale (CC). Stosowane sa najcz¢éciej w matych gminach, w kto-
rych naktady proceduralne i ekonomiczne sporzadzenia PLU nie sa proporcjonalne
do objetego opracowaniem obszaru lub potrzeb lokalnych. Gtéwnym celem ich opra-
cowania jest wskazanie obszarow, gdzie mozliwy jest rozwoj nowej zabudowy oraz
tych, gdzie jest ona zakazana. Zakaz nie dotyczy zazwyczaj rozbudowy, moderniza-
cji, zmiany przeznaczenia czy budowy obiektow rolniczych. W odroznieniu od PLU
na podstawie Carte comunale nie mozna ustali¢ szczegétowych zasad projektowania.
Tres¢ CC jest znacznie wgzsza niz PLU i nie wskazuje zasad architektonicznych itd.
Carty nie stanowia tez tak jak PLU prawa lokalnego. Na podstawie tego rodzaju pla-
nu jest mozliwe wydanie decyzji planistycznych. Decyzja moze by¢ wydana przez
samorzad lokalny, cho¢ podobnie jak w przypadku gdy istnieje obowiazujacy PLU,
zwlaszcza w matych miejscowos$ciach, samorzad nie dysponuje jednostka odpowie-
dzialna za planowanie i decyzje takie wydawane sa przez DDE. Pozwolenie na bu-
dowe wydaje si¢ zazwyczaj na terenach zabudowanych umozliwiajacych nawiazanie
do istniejacej architektury i infrastruktury.

Formalnie procedura sporzadzenia Carty nie jest okreslona, jednak dokument ten
opracowywany jest w porozumieniu z administracja departamentu i regionu, a takze
przechodzi procedurg partycypacji spotecznej [Direction Generale... 2006].

5. Plany zapobiegania zagrozeniom (Plan de prevention des risques — PPR).
W zwiazku z coraz czgstszymi i dotkliwymi klgskami zywiotowymi i technologicz-
nymi rzad francuski wzmocnit znaczenie planow, ktére zaostrzaja mozliwos¢ zabu-
dowy na terenach o uwarunkowaniach sprzyjajacych pojawieniu si¢ zagrozenia.

Przejawilo sig to rowniez wprowadzeniem w zycie planow strefujacych tereny ze
wzgledu na mozliwo$é wystapienia klgsk — PPR. PPR sa dokumentami rzadowymi,
sporzadzanymi najczgsciej na szczeblu prefektury w porozumieniu z radami lokal-
nymi. Ustalone jest w nich uzytkowanie gruntow na szczeblu gminnym w zalezno-
$ci od zagrozen. Zapisy PPR dostarczaja informacji: o zapobieganiu zagrozeniom,
ochronie terenow mieszkalnych, a takze planach awaryjnych i ewakuacyjnych. Re-
guluja zagospodarowanie przestrzenne, uwzgledniajac nasilenie zagrozenia. Plany
wyznaczaja trzy podstawowe strefy:

— zone rouge (czerwona) — zakaz wydawania decyzji budowlanych;

— zone bleue (niebieska) — zabudowa dozwolona po spetnieniu okreslonych warunkow;

— zone blanche (biata) — zabudowa dozwolona na ogélnych zasadach systemu plano-
wania.

Jesli teren jest objety strefa czerwona, wladze lokalne zobowiazane sa do po-
dejmowania dzialan obnizajacych stopien ryzyka np. podwyzszony poziom ryzyka
pozarowego obliguje zazwyczaj do budowy dodatkowych drog dojazdowych dla
pojazdow uprzywilejowanych. Powstajace plany ryzyka czgsto powoduja konflikty
przestrzenne z istniejacymi planami zagospodarowania. Jest to najczgsciej wynikiem
nieuwzgledniania spraw zagrozenia w procedurze sporzadzania planéw miejsco-
wych. Niewatpliwie wpltywaja one réwniez na warto$¢ nieruchomosci. Nalezy pa-
migta¢, ze PPR jest planem nadrzednym i w przypadku istnienia konfliktu nalezy
dostosowac¢ plan miejscowy do PPR [Portail de la prévention... 2009].
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Analiza systemu planowania przestrzennego we Francji w nawiqzaniu do systemu polskiego

PODSUMOWANIE

Wszystkie dokumenty planistyczne we Francji musza spetnia¢ ogédlne wymogi
okreslone w Kodeksie Urbanistycznym, a ich ustalenia musza zapewniaé:
a) rownowage miedzy rewitalizacja i rozwojem miast, rozwojem obszarow wiej-
skich z jednej strony a ochrona rolnictwa i le$nictwa oraz obszaréw przyrodni-
czych i krajobrazowych z drugiej strony, z uwzglednieniem celéw zrownowazo-
nego rozwoju;
roznorodnos$¢ funkcji miejskich i réoznorodnos¢ spoteczna w zakresie mieszkalni-
ctwa na terenach miejskich i wiejskich przez rozwijanie funkcji zaspakajajacych
potrzeby spoteczne w zakresie mieszkaniowym, gospodarczym, w tym handlu,
kultury 1 sportu oraz uzytecznosci publicznej i placoéwek publicznych, uwzgled-
niajac w szczegolnosci rownowage mig¢dzy praca i mieszkalnictwem oraz trans-
portem i gospodarka wodna;
skuteczne i zréwnowazone wykorzystanie zasobow naturalnych w przestrzeni
miejskiej, podmiejskiej i wiejskiej z jednoczesnym zmniejszaniem zanieczyszcze-
nia powietrza, wody, gleby i hatasu, jak réwniez ochrony ekosystemow, terenow

b)

¢)

Tabela 2. Poréwnanie systemow planowania Polski i Francji
Table 2. A comparison of the spatial planning system in Poland and in France

Polska
Poland

Francja
France

Poziom krajowy
National level

1. Koncepcja Przestrzennego Zagospoda-
rowania Kraju — The Concept of
National Spatial Planning

. Programy branzowe — Programs
Branch

NS}

1. Schema National d’Amenagment et
de Developpment du Territoire — The
national planning

2. Plany sektorowe — sectoral plans

Poziom regionalny
Regional level

1. Plan Zagospodarowania Przestrzenne-
go Wojewodztwa — Regional plan of
spatial management

—_

. Plan Uzytecznos$ci Publicznej
(Schema de Services Collectifs —
SSC) — Public sernice plans

2. Regionalny plan zagospodarowania
przestrzennego (SRADT) — Regional
spatial planning and development
blueprints

. Regionalny Plan Ekonomiczny —
Regional economic development
plans

w

Poziom gminy
Lokal level

1. Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy — The study
of conditionings and development
community

. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego — The local plan of
spetial management

. Decyzja o warunkach zagospodarowa-
nia terenu — The decision abort
building conditions and development
land

[\

W

—_

. Wytyczne Planistyczne (DTA) —
Spatial planning directives

2. Plany spdjnosci terytorialnej (SCOT)
— Territorial cohesion blueprints

. Miejscowy plan zagospodarowania
(PLU) — Local Urban planning maps

4. Carte Comunale — Map of community

5. Plany zapobiegania zagrozeniom

(PPR) — Risk prevention plans

W

Zrodlo: opracowanie wtasne

Source: own study
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zielonych, miejsc krajobrazowo cennych, dziedzictwa kulturowego w aspekcie
rozwoju gospodarczego, spotecznego i transportu z réwnoczesnym zapobiega-
niem zagrozeniom naturalnym i technologicznym.

Porownujac system francuski do systemu polskiego, mozna zauwazyé, ze opra-
cowan planistycznych jest we Francji stosunkowo wigcej, a ich tre§¢ uwzglednia za-
dania branzowe, ktére w Polsce projektowane sa cz¢sto z pominigciem planowania
przestrzennego we wczesnym etapie opracowywania (tab. 2).

Uwagge zwraca rowniez réznica w celach i gtownych zatozeniach systemu (tab. 3).
W Polsce podkreslana jest ochrona dobra publicznego. System francuski ma nato-
miast ochroni¢ szeroko rozumiany dobrostan psychiczny ludzi, nie stawiajac jedno-
znacznie dobra publicznego przed jednostka. System francuski jest tez, mimo kilku
reform, do$¢ mocno scentralizowany, co odroéznia go réwniez zasadniczo od systemu
polskiego. Centralizacja powoduje z jednej strony niedostosowanie niektorych usta-
len planistycznych do potrzeb lokalnych. Z drugiej jednak wptywa korzystnie na tad

przestrzenny w skali catego kraju.

Tabela 3. Zestawienie gtownych zalozen systemu planowania Polski i Francji

Table 3.

Major assumptions for the spatial planning system in Poland and in France

Polska
Poland

Francja
France

Zréwnowazony rozwdj i tad przestrzen-
ny sa podstawa wszelkich dziatan

W przestrzeni, co zapewni¢ ma ochrong
interesu publicznego — Sustainable
development and spatial order are the
basis for all action in space, which is
designed to ensure protection of public
interest

System jest zdecentralizowany. Zadania
planistyczne dotyczace przestrzeni
gminnych sa w gestii gminy i naleza do
jej zadan wtasnych — The system is
decentralized. The tasks of planning for
the community area are the responsibi-
lity of the municipality and within its
own tasks

Celem planowania jest:

The purpose of planning is to:

1. Porzadkowanie nasilajacego si¢ ruchu przebudowy i rozbu-
dowy istniejacych miast — Arrange increasing traffic recon-
struction and expansion of existing cities;

. Ochrona zdrowego $srodowiska przyrodniczego, zgodnie
z prawami ekologii — Protecting a healthy natural environ-
ment, in accordance with the laws of ecology;

. Tworzenie otoczenia wplywajacego na dobrostan psychicz-
ny ludzi — Creation of an environment affecting the mental
wellbeing of people;

N

W

Wiele zadan planistycznych lokalnych lezy w gestii rzadu
centralnego. W ramach decentralizacji sa one czgsto przekazy-
wane na szczebel regionu — Many of the tasks of local
planning is the responsibility of central government. For
decentralization are often some of the tasks to be transmitted
to the level of the region level.

Zrodto: opracowanie wlasne
Source: own study
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A COMPARATIVE ANALYSIS OF THE SPATIAL PLANNING SYSTEM
IN FRANCE AND IN POLAND

Abstract. The objective of the present study was to make a comparative analysis
of the spatial planning system in France and in Poland. The paper presents the main
characteristics of the above system and the basis for its development, as well as
essential planning documents, including their contents and the consequences of their
adoption. The stages of the system and planning documents adopted in France are
also discussed, with particular emphasis on their similarities to the solutions applied
in Poland.
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ZALOZENIA CMENTARNE W KRAJOBRAZIE WSI
LEDNICKIEGO PARKU KRAJOBRAZOWEGO.
KOMPOZYCJE, ZAGROZENIA, PROBLEMY
REWALORYZACJI

Maria Chojnacka

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Streszczenie. Obrzgdowos$¢ zwiazana z chowaniem zmartych od zarania dziejow byta
istotnym wyréznikiem badanych kultur. Obszarem, na ktérym mozna przesledzi¢ tra-
dycje pogrzebowe od czasoéw prehistorycznych do wspdtczesnych, jest Lednicki Park
Krajobrazowy potozony 30 km na wschod od Poznania. Spotykamy tu pochowki cia-
topalne, cmentarze $redniowieczne, charakterystycznie uformowane i ozdobione ro-
slinnoscia, nieczynne cmentarze ewangelickie z przetomu XIX i XX w. oraz czynne
cmentarze katolickie z cennym starodrzewem. Drzewostany historycznych nekropolii
sa w wylesionym, rolniczym krajobrazie parku krajobrazowego istotnymi dominanta-
mi i waznymi sktadnikami krajobrazu kulturowego.

Przeprowadzone w Lednickim Parku Krajobrazowym w latach 2000-2004 badania
nad zachowaniem kompozycji cmentarzy istniejacych tu w ciagu ostatnich 150 lat
potwierdzity postepujaca degradacje tych zatozen od 1945 r. do dnia dzisiejszego.
Uderzajace sa straty w drzewostanach czynnych cmentarzy katolickich, do ktérych
doszto w ciagu ostatnich lat. Zjawiska degradacji kompozycji cmentarnych nie po-
wstrzymuje poddanie obszaru pod ochrong. Bezpowrotnie ging cenne walory krajo-
brazu kulturowego parku.

Stowa kluczowe: cmentarz, kompozycja cmentarza, drzewostan cmentarza, krajobraz
kulturowy, park krajobrazowy

WSTEP

Na przestrzeni dziejéw starannie przestrzegano okreslonych w danej spotlecz-
nosci rytuatow pogrzebowych, a czytelne do dzi§ charakterystycznie uformowane
i wyposazone miejsca pochdwkow pozwalaja okresli¢, z jaka kultura i jakim okre-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Maria Chojnacka, Katedra Tere-
now Zieleni, Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu, ul. Dabrowskiego 159, 60-594 Poznan,
e-mail: ktzmacho@au.poznan.pl
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sem historii mamy do czynienia. W wypadku cmentarzysk przedchrzescijanskich
i wezesnochrzescijanskich na ziemiach polskich §lady groboéw rzadko zachowuja si¢
na powierzchni ziemi. Natomiast cmentarze wiejskie z XIX i XX w. sa tatwo rozpo-
znawane po ich zewngtrznej postaci: nagrobkach, krzyzach, ogrodzeniu i kompozycji
roslinnej. Wszystkie te elementy o utrwalonej tradycja formie sa cenng spuscizng —
sladem po kulturze dawnych mieszkancow. Zielen tych nekropolii sprawia, ze stano-
wig one w wylesionym rolniczym krajobrazie istotne dominanty i charakterystyczne
sktadniki krajobrazu kulturowego. Badania nad stanem zachowania wybranych hi-
storycznych zatozen zieleni w Lednickim Parku Krajobrazowym prowadzone przez
autorke w latach 2000-2004 potwierdzity postgpujaca degradacjg¢ zatozen cmentar-
nych w ciagu ostatnich 60 lat [Chojnacka 2004]. Stan nieczynnych cmentarzy wy-
znaniowych jest zagadnieniem czgsto omawianym [Lipiec 2001]. Mniej mowi sig
o degradacji historycznych zatozen cmentarzy czynnych. Badania wykazaty,
ze na obszarze parku krajobrazowego do najwigkszych strat w drzewostanach tych
nekropolii doszto w ciagu ostatnich 15 lat poprzedzajacych badania. Postepujacego
zjawiska nie powstrzymuje poddanie obszaru pod ochrong. Bezpowrotnie ging cenne
walory krajobrazu kulturowego parku.

CMENTARZE LEDNICKIEGO PARKU KRAJOBRAZOWEGO

Lednicki Park Krajobrazowy jest obszarem, na ktéorym wyjatkowo doktadnie
mozna przesledzi¢ tradycje pogrzebowe od czaséw prehistorycznych do wspolczes-
nych. Park potozony 30 km na wschod od Poznania zajmuje obszar rozciagajacy sig
wokot jeziora Lednica. Istniejace tu cmentarzyska i cmentarze sa §ladem osadnictwa
udokumentowanego na tych ziemiach od neolitu, a przezywajacego szczegolny roz-
kwit w §redniowieczu, kiedy najwigksza wyspa na jeziorze miescita wazny osrodek
wladzy — siedzibg pierwszych wladcow Polski, a pdzniej kasztelanig.

W Dziekanowicach, w Muzeum Pierwszych Piastow na Lednicy, sprawujacym
opieke¢ nad zabytkami na wyspie lednickiej i brzegach jeziora, od lat prowadzone
sa badania istniejacych tu nekropolii [Wrzesinski 2000b]. Wczesnosredniowieczny
cmentarz zlokalizowano m.in. na wschodnim brzegu jeziora, na wysokos$ci Ostro-
wa Lednickiego, przy tzw. Matym Skansenie (dotychczas odkryto tu okoto 1500
pochowkow, badania nadal trwaja). Po utracie znaczenia jako osrodek administra-
cyjny wyspa takze przez kilka stuleci petnita rolg¢ cmentarza. Lednickie nekropole
sa starannie badane przez archeologéw i antropologdéw. Czytelne jest zorientowanie
pochowkow na osi wschod—zachod [Wrzesinski 2000a]. To historycznie pierwszy
na tym terenie, wyrazny przyktad uporzadkowania pochéwkoéw — pierwotna forma
,»kompozycji” cmentarza. Na powierzchni gruntu nie zachowat si¢ zaden $lad po
tych nekropolach. Badane obszary przez dziesiatki lat byty uzytkowane rolniczo.
Wspolczesnie na cmentarzu przy Matym Skansenie wazniejsze, przebadane przez
archeologdow pochowki zaznaczono w terenie przez zasadzenie drzewa.

We wsi Imiotki potozonej na zachodnim brzegu jeziora Lednica zwraca uwagg
charakterystyczny stozek wznoszacy si¢ 9 m ponad taflg wody i zwienczony krzy-
zem. Pierwotnie byto to prawdopodobnie grodzisko. Ztozono tu poleglych w po-
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tyczkach ze Szwedami, majacych miejsce w okolicy, zakonczonych przegrana bitwa
pod pobliskim Kteckiem w maju 1656 r. [Chojnacka i Raszka 2003]. Harmonig tego
historycznego miejsca zaktocita pod koniec lat dziewigcédziesiatych budowa nowo-
czesnej rezydencji sasiadujacej bezposrednio z mogita.

Na obszarze Lednickiego Parku Krajobrazowego znajduje sig¢ sze$¢ czytelnych
w terenie, nieczynnych cmentarzy ewangelickich we wsiach: Lednogéra, Weglew-
ko, Latalice, Skrzetuszewo, Waliszewo i Komorowo (rys. 1). Sa one spuscizna po
mieszkancach tych ziem wyznania ewangelickiego, ktérych w Wielkopolsce nalezy
utozsamia¢ przede wszystkim z ludno$cia narodowosci niemieckiej. Naptyw ewan-
gelikow w te strony w XVIII i XIX w. byl nastgpstwem rozbiorow. W pobliskich
Pobiedziskach parafi¢ ewangelicka utworzono juz w 1796 r., w Ktecku w 1852 r.,
a w Kiszkowie w 1856 r. [Golon i Steffani 1967].
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Rys. 1. Cmentarze funkcjonujace w ciagu ostatnich 150 lat na obszarze Lednickiego Parku
Krajobrazowego: E — ewangelickie, K — katolickie (oprac. M. Chojnacka)
Fig. 1. Cemeteries functioning within the last 150 years in the area of the Lednicki Land-
scape Park: E — evangelical, K — Catholic (prepared by M. Chojnacka)
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W wyniku dziatan podejmowanych przez pruska Komisj¢ Kolonizacyjna, powo-
tang w 1886 r. i istnicjaca do 1918 r., na ziemig lednicka zaczgli masowo naptywac
niemieccy osadnicy. Materiaty kartograficzne dokumentujace dziatalno$¢ Komi-
sji Kolonizacyjnej w prowincjach Prusy Wschodnie i Poznan w latach 1886—1903
przedstawiaja charakterystyczny obraz zasiedlania omawianego terenu: po zachod-
niej stronie jeziora Lednica i przy jego péinocnym krancu wigkszos¢ gruntow ma-
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jatkow ziemskich zostala wykupiona przez Komisj¢ [Die Thatigkeit...1886—1903].
Wsie: Lednogora, Weglewo, Latalice, Waliszewo 1 Komorowo oznaczono jako cat-
kowicie lub cze¢sciowo zasiedlone przez Niemcow. Takie rozmieszczenie osadnikow
niemieckich ze zdecydowana przewaga po zachodniej stronie jeziora Lednica zna-
lazto odbicie w rozmieszczeniu cmentarzy ewangelickich. Sa to w wigkszosci male
cmentarze (0,06-0,5 ha), a stosunkowo duza ich liczba wynika z panujacego u ewan-
gelikow zwyczaju chowania zmartych w poblizu miejsca zamieszkania.

Obecnie nekropole te maja posta¢ wyrazistych dominant wysokiej zieleni na
otwartej przestrzeni pol, czgsto zupetnie pozbawionej zadrzewien. Usytuowane sa
zawsze w pewnym oddaleniu od centrum wsi, w mozliwie najwyzej polozonym
punkcie terenu (rys. 2).

Rys. 2. Cmentarze ewangelickie stanowia wyraziste akcenty w rolniczym krajobrazie ziemi
lednickiej (fot. M. Chojnacka)

Fig. 2. Evangelical cemeteries constitute distinct elements in the agricultural landscape of the
Lednica region (photo M. Chojnacka)

Szczegotowe badania inwentaryzacyjne przeprowadzone na terenie tych cmen-
tarzy pozwolity znalez¢ podobienstwa w sposobie zagospodarowania ich obszaréow
i doborze gatunkow roslin uzytych do ozdoby. Kierowano sig tu tradycyjnymi zasa-
dami przedstawionymi m.in. w literaturze pochodzacej z czasoéw ich funkcjonowania
[Effenberger i Erbe 1926]. Effenberger zaleca lokalizowanie cmentarza w pewnym
oddaleniu od osiedla, ale na tyle blisko, aby ,,mdc otoczy¢ go wlasciwa opieka”.
Obowiazywaly kompozycje symetryczne z regularnym rozmieszczeniem drzew. Zie-
len miata wprowadzac ,,atmosfer¢ ukojenia i uwznio$lenia”. Autor polecal obsadze-
nie glownej alei drzewami i otoczenie catosci zatozenia i poszczegolnych kwater zy-
woplotami.

Cmentarze ewangelickie na Lednicy z oddalenia sprawiaja wrazenie ke¢p zieleni
srodpolnej. Ich wnetrza sa gesto poros$nigte samosiewem drzew i krzewami, posrod
ktéorych mozna dostrzec nieliczne nagrobki. Przez lata traktowano je jako zrddto
materiatu opalowego i budulcowego, dlatego zachowaly si¢ tu jedynie pojedyncze
egzemplarze drzew pierwotnej kompozycji. Od momentu powotania w 1983 r. Led-
nickiego Parku Krajobrazowego probowano powstrzymac dalsza degradacje cmenta-
rzy ewangelickich i przeprowadzono na nich prace porzadkowe. Owczesny ich stan,
bedacy wynikiem czterdziestoletnich zaniedban i rabunkowej eksploatacji kamieni
i drewna, nie pozwolit jednak na znaczng zmiang sytuacji. Zupetlnemu zniszczeniu
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ulegt pierwotny drzewostan najstarszego z cmentarzy w Latalicach (z 1860 r.), mniej
zniszczony jest najpdzniej zatozony cmentarz w Komorowie.

Pomimo silnej degradacji wszystkie te ewangelickie nekropole zapewne dtugo
nie ulegna naturalizacji, poniewaz mimo uptywu 60 lat od czasu ich funkcjonowania
zachowaty si¢ tu liczne krzewy i byliny obcego pochodzenia dekorujace niegdy$ gro-
by, m.in. forsycja, pigwowiec, mahonia, zywotniki, lilaki, a takze pewna zapomnia-
na, petnokwiatowa forma rozy, pochodzaca zapewnie od rozy francuskiej. Mozna tu
napotkaé takze ciagle odradzajace si¢ rosliny ozdobne, ktore wysialy si¢ z wigzanek
nagrobnych. Czytelne sa rowniez slady dawnej kompozycji, zgodnej z d6wczesna tra-
dycja i zaleceniami literatury. Cmentarze otoczone byly réoznego typu ogrodzeniami,
ktore zabezpieczaly ich teren przed zwierzyna polna. Dodatkowa ochrona i ozdoba
zatozen cmentarnych byty okalajace je zywoptoty z: karagany syberyjskiej (Latali-
ce), gtogu (Komorowo), lilaka pospolitego (Skrzetuszewo, Lednogora) i kolcowoju
(Weglewko). O ich znaczeniu dla trwatosci nekropolii moze $swiadczy¢ fakt, ze jedy-
ny z badanych cmentarzy, ktory nie posiadat zywoptotu (Waliszewo), po rozebraniu
w 1945 r. ogrodzenia prawie nie zachowal si¢ — zostat wchtonigty przez sasiadujacy
z nekropola las.

Pozostatosci nielicznych nagrobkéw w postaci obwodek betonowych, kamien-
nych steli z czytelnymi inskrypcjami i pojedynczych detali kamieniarskich pozwala-
ja odczyta¢ pierwotna kompozycj¢ cmentarzy. Przewazaty tu jednak groby ziemne,
obecnie nieczytelne. Zbiegte z nich rosliny tworza wspolczesnie charakterystyczne
runo cmentarzy (bluszcz pospolity, barwinek pospolity, cebulica syberyjska).

Na cmentarzu w Komorowie pozostaty dwie lipy drobnolistne — ostatni s$lad
biegnacej pierwotnie $rodkiem alei. Jej przebieg jest czytelny dzigki odrostom z pni
usunigtych lip i siewek innych gatunkéw drzew i krzewdw rosnacych w szeregach
wzdtuz gtownej osi zatozenia. Jest to wynik roznicy w zwigztosci podtoza na alej-
ce 1 kwaterach grzebalnych. Wiadomo z ustnych przekazow, ze na prawo i lewo od
gtownej alei znajdowaly si¢ rownolegte do niej alejki boczne, obsadzone §wierka-
mi. Pozostalo$cia po nich sa uktadajace si¢ w rowne szeregi pnie, ukryte pod lis¢mi
bluszczu pospolitego, charakterystycznie w tych miejscach wypigtrzonego. Powto-
rzono tu element kompozycji — szpalery $wierkowe — zastosowany takze przy nie-
istniejacym juz kosciele ewangelickim we wsi i w zatozeniu parkowym na miejsco-
wym poniemieckim folwarku.

Uktad z gtdowna aleja biegnaca przez $rodek zatozenia od wejscia i rownolegltymi
alejkami bocznymi mozna odczyta¢ z uktadu grobow takze w Latalicach.

Teren cmentarzy ewangelickich nadal jest miejscem pozyskiwania drewna oraz
sktadowania $mieci i odpadow. Innym zagrozeniem jest tendencja do zawlaszczania
ich powierzchni przez uprawiajacych sasiednie pola rolnikéw. Zaorano juz drogi do-
jazdowe; podorywane sa zywoptoty. Szczgsliwie trudna do pokonania bariera sa po-
zostatosci kamiennych ogrodzen i kamienie polne odktadane od lat przez rolnikow
na granicy uprawy i cmentarza.

Odmienna jest sytuacja dwoch funkcjonujacych na obszarze Lednickiego Par-
ku Krajobrazowego cmentarzy katolickich potozonych we wsiach Dziekanowice
i Stawno (rys. 1). Tutaj stary drzewostan zachowat si¢ w diametralnie wigkszym
procencie niz na cmentarzach ewangelickich. Jest on jednak powaznie zagrozony.
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Wyraznie czytelna jest takze pierwotna kompozycja tych nekropolii. Cmentarze
czynne sa konserwowane przez zgodne z funkcja uzytkowanie [Majdecki 1997]
i dzigki temu zachowuja si¢ lepiej niz nieczynne obszary pochowkow. Pierwotne
cmentarze katolickie, na ktorych chowani byli mieszkancy okolicznych wsi, zloka-
lizowane byly zgodnie z tradycja wokot kosciotow parafialnych. Do dzi§ pozostaty
tu pojedyncze groby i okazate drzewa okalajace wiencem $wiatynie. W Dziekanowi-
cach sa to jesiony wynioste i kasztanowce biate, w Stawnie mniej licznie zachowane
buki pospolite i okazate dgby szyputkowe. Ograniczona pojemno$¢ tych nekropolii
spowodowata konieczno$ci wytyczenia na pograniczu wsi nowych miejsc sprawowa-
nia obrzedow pogrzebowych. Trudno precyzyjnie okresli¢, kiedy doszto do lokaliza-
cji nowych cmentarzy. Pewnych wskazoéwek udzielaja wpisy w ksiggach zmartych
parafii Stawno i najstarsze materiaty kartograficzne: mapa Stawna z 1827 r. i nie-
mieckie mapy stolikowe wydawane od 1887 roku [Zbiory prywatne..., Plan...1827,
Messtischblatter... 1940, 1943].

Analiza dwoch wydan map stolikowych z 1911 i1 1940 r. pozwala stwierdzi¢
dwukrotne powigkszenie obszaru cmentarza w Dziekanowicach w tym przedziale
czasu i pojawienie si¢ pasa zieleni wokot jego granic [Messtischblatter-Libau 1911,
1940]. Wspoblczesnie przeprowadzona inwentaryzacja drzewostanu potwierdzita ist-
nienie rzgdu okazatych lip drobnolistnych tylko wzdtuz potudniowej granicy cmen-
tarza z brama wjazdowa w starym, kamienno-ceglanym ogrodzeniu oraz w biegna-
cej Srodkiem alei lipowej, koniczacej si¢ w potowie dtugosci cmentarza przy drodze
poprzecznej (uktad z czterema kwaterami), a wigc w miejscu dawnego ogrodzenia
koncowego. Na podstawie pierwotnego rytmu obsadzen ustalono, ze ze szpalerow
lipowych ubyto ponad 40% drzew. Przy glownej drodze potozone sa wspotczesnie
wystawione okazate grobowce, a jej nawierzchnig pod koniec lat dziewigédziesia-
tych utwardzono kostka betonowa. Kolidujace z pracami budowlanymi drzewa usu-
nigto. Ostatnio podczas budowy nowego, okazatego grobowca wycigto takze pigkne
zywotniki, ktore towarzyszyty pochéwkowi przedwojennych wtascicieli sasiedniego
majatku. Obok lip byly to najstarsze elementy roslinnej dekoracji cmentarza. Zagro-
zony jest rowniez rzad lip przy historycznym ogrodzeniu. W poblizu biegnie linia
energetyczna, a stuzby techniczne radykalnie przycinaja korony zabytkowych drzew,
co je oszpeca i ostabia.

Wspotczesnie funkcjonujacy cmentarz dziekanowicki jest niejako kolejnym
ogniwem w historii istniejacych tu na przestrzeni dziejow nekropolii: od prehisto-
rycznych popielicowych, przez wczesnosredniowieczne z cieckawym wyposazeniem
grobowym, ale nieczytelne na powierzchni i po6zniejszy na Ostrowie Lednickim, do
dzisiejszych, ozdabianych zielenig drzew i krzewow.

Mimo ubytkéw w kompozycji oba zespoty drzew: na cmentarzu i wokoét kosciota
tworza pigkna oprawe¢ zabudowy wsi Dziekanowice 1 wyrazny akcent na pozbawio-
nej zadrzewien przestrzeni pol (rys. 3).

Szczegdlnym cmentarzem na ziemi lednickiej jest historyczna nekropola we wsi
Stawno. Na jej wyjatkowy urok sktadaja si¢: niecodzienne potozenie na wzgorzu,
obecnos¢ zabytkowej drewnianej kaplicy i starych grobowcoéw na jego szczycie,
cenny drzewostan z licznymi pomnikami przyrody [Chojnacka i Raszka 2003]
i aura legendy towarzyszacej miejscu (rys. 4). Wiosna wzgorze cz¢sto oblewaja
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Rys. 3. Drzewostany cmentarzy: przykoscielnego (A) i wspolczesnie uzytkowanego (B)
w krajobrazie wsi Dziekanowice (fot. M. Chojnacka)

Fig. 3. Tree stands in cemeteries: located next to the church (A) and presently used (B) in the
landscape of the village of Dziekanowice (photo M. Chojnacka)

Rys. 4. Drzewostan cmentarza w Stawnie tworzy wspaniata oprawg tej historycznej nekropolii
(fot. M. Chojnacka)

Fig. 4. Tree stands in the cemetery in Stawo constitute a striking setting for this historic
necropolis (photo M. Chojnacka)

wody sasiedniego potoku, co nasungto przypuszczenie, ze byto to grodzisko. Badania
archeologiczne nie potwierdzity tego.

Parafia w Stawnie byta wzmiankowana juz w XIV w. Drewniany ko$ciot z 1746 1.
sptonat w 1803 r. i wowczas obowiazki $wiatyni parafialnej zaczgta petnié¢ drewnia-
na kaplica wystawiona w 1785 r. na szczycie cmentarnego wzgorza [Ruszczynska
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i Stawska 1966]. Miejsce to, u§wigcone legenda o ukazaniu si¢ §wigtej Rozalii, juz
zapewne duzo wczeséniej pelnito rolg cmentarza. Wokoét kaplicy zachowaty sig po-
chowki z potowy XIX w. Najokazalsze ze zinwentaryzowanych na cmentarzu drzew:
topole biate, dab szyputkowy i buk pospolity pojawily si¢ tu zapewne spontanicznie.
Inwentaryzacja wykazata istnienie wyraznych prawidlowosci w rozmieszczeniu pozo-
statych drzew oraz pniakow, ktére pozwalaja odczytac pierwotny uktad zieleni (rys. 5).
Wokot kaplicy na koronie wzgorza rosty wiencem buki pospolite, a droga na szczyt
i dwie drogi boczne obsadzone byly lipami drobnolistnymi i szerokolistnymi.
Badania wieku drzew metoda odwiertow zakonczyly si¢ niepowodzeniem, lecz ma-
teriaty archiwalne ze zbiordw prywatnych pozwolity okresli¢ z duzym prawdopo-
dobienstwem czas powstania i autora kompozycji. Ks. Jozef Radonski, proboszcz
parafii w latach 1903-1933, byly oficer wojsk pruskich, znany z przedsigbiorczos$ci

/" "~ wspolczesny stan drzewostanu cmentarza (2002 r.)
¥ - contemporary status of the cemetery tree stand (2002)

o @ drzewa wyciete po 1995 r. — trees cut down after 1995
N y domniemany pierwotny uklad obsadzenia:
assumed arrangement of plantings:
Fagus sylvatica L.

Tilia sp.
WP g 10 20 30m

Rys. 5. Cmentarz parafialny w Stawnie pod Gnieznem; proba odtworzenia uktadu drzew
z poczatku XX w. (oprac. M. Chojnacka)

Fig. 5. Parish cemetery in Stawno near Gniezno; an attempt to recreate the arrangement
of trees from the beginning of the 20th century (prepared by M. Chojnacka)
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i dziatan na rzecz wsi, opisatl przeprowadzone na cmentarzu w 1916 r. prace inzy-
nierskie 1 upigkszajace. Odtworzone na planie (rys. 5) obsadzenie pochodzi zapew-
ne z tego roku. Do dzi$ zachowato si¢ zaledwie 30% drzew pierwotnej kompozycji.
Najwigcej wycigto ich na szczycie wzgorza, postrzeganym jako szczegdlnie ho-
norowe miejsce pochowkoéw. Pordwnanie obserwacji prowadzonych od 1988 r.
i szczegbdtowej inwentaryzacji przeprowadzonej w 2002 r. pozwala stwierdzi¢,
ze do szczegblnie duzych strat w drzewostanie cmentarza doszto w ciagu ostatnich
15 lat poprzedzajacych badania. Czg$¢ wycinek byta uzasadniona, inne zdecydo-
wanie zbyt pochopne. Stare drzewa, tworzace niepowtarzalna atmosfer¢ cmentarza
i petniace wazna funkcj¢ stabilizujaca wzgodrze o strukturze ostabionej wkopami gro-
bowymi, postrzegane sa jako zagrozenie dla istniejacych nagrobkow i przeszkody
w wystawianiu nowych. W 2004 r. podczas umacniania kostka betonowa nawierzch-
ni gtownej drogi wiodacej na szczyt wzgdrza obcigto czgs¢ korzeni i1 korony dwoch
lip szerokolistnych tworzacych niegdys$ zieclone obramowanie wejscia do kaplicy.
Zastosowanie betonowego bruku byto zupetnym nieporozumieniem niszczacym har-
moni¢ tego miejsca, dewastujacym takze cenny stary drzewostan, bedacy integralna
czgscia zabytkowego zatozenia.

UWARUNKOWANIA REWALORYZACJI

Parki krajobrazowe powotuje si¢ ,,ze wzgledu na wartosci przyrodnicze, histo-
ryczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania i popularyzacji
tych wartosci...”[Ustawa o ochronie przyrody... 2004]. Bogdanowski [1981] pod-
kresla, ze znajomos$¢ tradycji miejsca jest jedna z podstaw dziatania w zakresie
ochrony i ksztattowania krajobrazu. Na kazdym obszarze wystgpuja obiekty nadaja-
ce mu tozsamos¢, a takimi sa niewatpliwie miejsca pochowkow dawnych mieszkan-
cow, uksztattowane zgodnie z pielggnowana przez nich tradycja. Lednicki Park Kra-
jobrazowy nie posiada planu ochrony — wymaganego prawem aktu, wskazujacego
wlasciwy sposob gospodarowania, przyjazny warto§ciom, dla ochrony ktorych zostat
powotany. Nie usprawiedliwia to jednak postgpu degradacji zalozen cmentarnych na
jego obszarze, ktore podlegaja ochronie na mocy ustaw o ochronie przyrody. Zapis
o ochronie krajobrazu kulturowego, a takze ochronie parkow, ogrodéw i innych form
zaprojektowanej zieleni jako istotnej wartos$ci ,, bez wzgledu na stan zachowania”
posiada takze ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami [Ustawa... 2003].

Cmentarze ewangelickie na terenie Lednickiego Parku Krajobrazowego sa cen-
nymi skltadnikami krajobrazu kulturowego. Mimo ze nazywamy je najczgsciej po-
niemieckimi, dokumentujq rozdziat historii Polski. Sa one poza tym rezerwuarami
cennych gatunkow i odmian ro$lin ozdobnych. Problem ich rewaloryzacji jest zagad-
nieniem trudnym, poniewaz miejsca te ciagle jeszcze kojarza si¢ okolicznym miesz-
kancom z okresem okupacji, doznanymi od Niemcéw krzywdami. W niszczeniu
»mienia poniemieckiego” dostrzegaja jedyna, tatwo dostgpna forme¢ odwetu czy za-
doscéuczynienia. Mimo catego prymitywizmu takiego sposobu rozumowania i faktu,
ze podobne postawy spotyka si¢ coraz rzadziej, nie wolno pomijaé tej kwestii.
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Cmentarze sa gruntami gminnymi. Panujacy na nich batagan kompromituje miej-
scowa spotecznoéé i obciaza urzad. Zadne dzialania nie przyniosa oczekiwanego re-
zultatu, jezeli nie zmieni si¢ uprzedzen i nie zlikwiduje ztych przyzwyczajen. Jedno-
czes$nie wlasciwe stuzby nie moga pobtaza¢ winnym dewastacji i musza wiedzieé, ze
odstgpujac od ich ukarania same staja si¢ winne. Do konieczno$ci zrobienia porzad-
kow i zaprzestania dalszej dewastacji trzeba przekonaé¢ wigce nie tylko miejscowych
mieszkancow 1 mtodziez szkolna, ktora moglaby wspomaga¢ dziatania porzadkowe,
ale 1 wladze gminy. Wazna rol¢ w tych dziataniach moga odegra¢ lokalni admini-
stratorzy parafii katolickich. W Katedrze Terenéw Zieleni Uniwersytetu Przyrodni-
czego w Poznaniu opracowano model dziatan porzadkujacych i pozwalajacych na
utrzymanie tych obiektow w tadzie w nast¢pnych latach [Chojnacka 2004].

Odmiennie przedstawia si¢ problem rewaloryzacji historycznych cmentarzy ka-
tolickich na badanym obszarze. Obiekty te musza petni¢ wiasciwa im funkcjg. Jed-
noczesnie, majac na uwadze wartosci krajobrazowe, historyczne i dydaktyczne tych
cmentarzy, nalezaloby dazy¢ do tego, aby ich substancja zabytkowa, w tym takze
drzewostan, ulegata jak najmniejszym zmianom. Tymczasem pozycja starych drzew
na cmentarzach jest powaznie zagrozona. Moda na okazale grobowce i utwardzanie
drog betonowa kostka sprawita, ze drzewa sa traktowane jako przeszkody i wycina-
ne. Istnieje takze obawa przed spadajacymi konarami. Precedens z wypadkiem na
cmentarzu parafialnym w Dalikowie w 2003 r. (po tym jak spadajacy konar okale-
czyt dziewczynke, parafia wyptacita wysokie odszkodowanie) spowodowat w wielu
parafiach akcje radykalnych wycinek.

Szczegolna jest sytuacja cmentarza w Stawnie. Jego obszar jest wyraznie ogra-
niczony przez uksztaltowanie terenu; nie mozna go powigkszy¢. Dlatego nalezy
szanowac¢ wolng przestrzen grzebalna i rozmieszcza¢ nowe pochowki zgodnie z pla-
nem. Nalezy takze probowac ograniczy¢é mode¢ na wystawianie okazatych, pochta-
niajacych miejsce grobowcow i przekona¢ parafian, ze odpowiednio rozmieszczo-
ne i dobrane gatunkowo drzewa nie sa zagrozeniem, a wrgcz przeciwnie — ozdoba
i ratunkiem dla trwato$ci wzgdrza cmentarnego. To zadanie dla gospodarza parafii.
Najstarsze grobowce i cenny drzewostan cmentarza powinny zosta¢ objgte ochrona.
Zaproponowano uzupetnienie zieleni cmentarza nawiazujace do historycznej kom-
pozycji i uwzgledniajace wspotczesne uwarunkowania [Chojnacka 2004]. Realizacja
planu obsadzen przywrdci walory tej pigknej nekropolii i spelni dodatkowa wazna
funkcj¢ — ustabilizuje osuwajace si¢ wzgorze cmentarne.

PODSUMOWANIE

Ziemia lednicka jest szczegdlnym miejscem na mapie Polski. Tutejsze cmenta-
rze sa jak rozdziat ksiggi, z ktorej odczytujemy historig. Istotnym wyroéznikiem ne-
kropolii z ostatniego stulecia byta ich kompozycja uksztalttowana zgodnie z tradycja
i podkres§lona szata roslinng oraz charakterystyczne formy nagrobkow. Wartosci te
powinny by¢ otoczone nalezyta ochrona i pieczotowicie rewaloryzowane w celu za-
chowania cennych sktadnikoéw krajobrazu kulturowego Lednickiego Parku Krajobra-
zowego dla potomnosci.
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Zbiory prywatne Pawla Robakowskiego, wie§ Stawno.

ESTABLISHED CEMETERY GREENS IN THE RURAL LANDSCAPE
OF THE LEDNICKI LANDSCAPE PARK. PLANTING ARRANGEMENTS,
THREATS, RENEWAL PROBLEMS

Summary. Rituals connected with burial of the dead since the beginning of time
have been essential characteristics of individual cultures. The Lednicki Landscape
Park located 30 km east of the city of Poznan is an area where one may follow
burial traditions from prehistoric times to the present. In this area we may find
burnt burials, Mediaeval cemeteries, characteristically formed and decorated with
vegetation, presently unused evangelical cemeteries from the turn of the 19th and the
20t century, and operating Catholic cemeteries with valuable old tree stands. Tree
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stands of the historic necropolis in the unforested, agricultural landscape of the Park
are significant dominant features and important elements of the culture landscape.
Studies conducted in the years 2000-2004 in the Lednicki Landscape Park on the
preservation of the cemetery planting arrangements confirmed progressing degradation
of these planting arrangements starting from 1945 until the present. Losses in
the tree stands of still used Catholic cemeteries, occurring in the last 15 years,
are striking. The degradation of cemetery planting arrangements has not been
stopped by these areas being protected. Precious values of the culture landscape of
the Park are being irrevocably lost.

Key words: cemetery, cemetery arrangement, cemetery tree stand, culture landscape,
landscape park
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POLISH SYSTEM OF REAL PROPERTY CHARGES

Ryszard Cymerman!, Joanna Cymerman?

University of Warmia and Mazury in Olsztyn
2University of Technology in Koszalin

Abstract. This paper discusses real property charges and the relevant theoretical
problems, including the concept of the system of real property charges, its functions
and the desirable attributes of that system to ensure that its functions are effectively
fulfilled. The study presents various systems of classifying real property charges in
view of their legal nature, the manner of payment, the collecting entity, the territorial
coverage and the formal grounds of real property charges.

Key words: real property charges, system of real property charges, functions of the
system of real property charges, desirable attributes of the system of real property
charges, classification of real property charges.

INTRODUCTION

In the contemporary world, real property plays a number of important roles,
including a functional role, the role of an object in legal transactions, investments,
credit transactions, as well as a market commodity and a part of the fiscal system.
In a market economy, property rights are traded on the market, ranging from
principal rights (rights in property, e.g. ownership, perpetual usufruct — deposit
market) to secondary rights (obligations, e.g. the right of rental and tenancy —
lease market). Real property charges occupy an important place on the market as
they relate to the possession of property rights, the management of public property
resources, property development, property transactions and property administration.
The role and significance of real property charges grows as the property market
reaches new phases of development. All professionals in the area of property
management, valuation, administration and sale must have a working knowledge
of the applicable charges. For property appraisers, real property charges are one
of the goals of the valuation process, for property administrators — they reflect the

Adres do korespondencji — Corresponding author: Ryszard Cymerman, Katedra Plano-
wania i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski, ul. Prawochenskiego 15,
10-724 Olsztyn, e-mail: ryszard.cymerman@uwm.edu.pl
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revenues and the costs related to the property and they are an important factor in the
process of property management, while for property agents — they affect the type
of the transaction and transaction costs. A sound knowledge of real property charges
facilitates and increases the effectiveness of the decision-making process, and it
enhances the quality of services provided by property market professionals.

CONCEPT OF THE SYSTEM OF REAL PROPERTY CHARGES

The Polish legal system comprises various civil law and public law fees
applicable to real property that relate to ownership rights and property transactions.
Both types of fees share the following characteristics:

— firstly, they arise from the legal regulations in force,
— secondly, they relate to legal events that directly involve real property.

The overall set of fees that arise from the legal regulations in force and
relate to legal events directly applicable to real property form the system of real
property charges. It is an open system, i.e. it is part of the real property system
covering subjective and objective elements of the property market as well as
their mutual relations. The subjective elements of the property system are the
investors, developers, lenders, support service providers (notaries public, property
appraisers, property administrators, agents, etc.) as well as the institutional and legal
environment (land and mortgage registers, real estate cadastres, etc.). The objective
element of the real property systems comprises the general set of laws applicable to
real property: ownership rights and obligations.

In view of the nature and the function of property fees, the system of real
property charges can be divided into four main groups (Tab. 1).

Table 1. System of real property charges
Tabela 1. System optat od nieruchomosci

Group I — Grupa I Group II — Grupa I1
Charges levied on real property owners Charges relating to the possession of real
for making the property available property
to a third party Oplaty zwigzane z posiadaniem
Oplaty z tytutu udostepnienia przez nieruchomosci

wlasciciela praw do korzystania
z nieruchomosci

Group IIT — Grupa III Group IV — Grupa IV
Charges levied on legal transactions Charges levied on operations that lead
relating to real property to the "betterment" of real property
Oplaty towarzyszace dokonywaniu Optaty z tytutu przeprowadzenia dziatan
czynnos$ci prawnych dotyczacych powodujacych ,rozwdj nieruchomosci”

Source: own data
Zrodlo: opracowanie wlasne
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The system of real property charges may also be expressed in the form of an
equation containing the four identified groups of charges:

OpN: Owl * Opm + Oczp + Oroz
where:
Op); — real property charges,
O,,; — charges levied on real property owners in virtue of making the property
available to a third party,
O, — charges relating to real property ownership,

P

O cp charges levied on legal transactions involving real property,

O, — charges levied on actions that lead to the “betterment” of real property.

Except for group I fees, the above charges have a public character, i.e. they
are payable to the State Treasury, a territorial self-government or other entities
performing public tasks. The value of the said charges is determined in accordance
with the provisions of public law. The charges levied on real property owners in
virtue of making the property available to a third party fall subject to civil law —
they result from civil law relations and they are governed mainly by the provisions
of private law and, as regards publicly owned property, the provisions of public
law regulating the terms on which such property is managed by public entities. The
charges applicable to each property group are presented in the Table 2.

Charges levied on real property owners in virtue of making the property
available to a third party — cover the revenues generated by entities (private and
public) in virtue of managing the owned property. Those charges result from civil
law relations and they are governed — as regards privately owned property — by
the provisions of private law, mostly the civil code (ownership and obligations).
As regards property owned by public entities, i.e. the State Treasury, territorial
self-governments and other entities that fall subject to the public law, such as the
Agricultural Property Agency and the Military Housing Agency, the regulations
contain public law provisions stipulating the terms on which property may be
managed by the above entities (e.g. the Real Property Management Law, the Act on
managing agricultural property owned by the State Treasury). This group of charges
includes: the selling price, perpetual usufruct charges, lease rents, tenancy rents,
lease installments, usufruct charges, servitude charges, shares (participation units)
in companies with a legal personality or contributions in a cooperative acquired in
exchange for the contribution of property to a company or a cooperative.

Charges relating to real property ownership — this group accounts for
standard property taxes, i.e. public taxes stipulated by the provisions of the tax law,
levied in virtue of the possession of real property. The payment of property taxes
results from the “passive” possession of real property and it has a predominantly
fiscal function — the benefits that arise from real property ownership are shared with
the State Treasury. This group of charges covers three types of tax: real property tax,
agricultural tax and forest tax.

Charges levied on legal transactions involving real property — this group
involves public levies charged directly on legal transactions that involve real
property, including the transfer of ownership rights to real property (e.g. contracts
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Table 2. Real property charges
Tabela 2. Optaty od nieruchomosci

Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman

Charges levied on real
property owners in virtue
of making the property
available to a third party
Optaty z tytutu udostgpnienia
przez wiasciciela praw do
korzystania z nieruchomo$ci

Charges relating
to real property
ownership
Optaty zwiazane
z posiadaniem
nieruchomosci

Charges levied on legal
transactions involving
real property
Optlaty towarzyszace
dokonywaniu czynno$ci
prawnych dotyczacych
nieruchomosci

Charges levied on
actions that lead

to the ,,betterment”
of real property
Optaty z tytutu

przeprowadzenia dziatan
powodujacych ,,rozwoj

nieruchomosci”

Selling price

real property tax

tax on civil law

planning fee

Cena sprzedazy podatek od transactions optata planistyczna
nieruchomosci podatek od czynnos$ci
cywilnoprawnych
Perpetual usufruct charges agricultural tax VAT betterment levies
Optaty z tytulu uzytkowania podatek rolny VAT optaty adiacenckie

wieczystego

Permanent management
charges
Optaty z tytutu trwatego
zarzadu

forest tax
podatek lesny

inheritance and
donations tax
podatek od spadkéw
i darowizn

fee for excluding
farmland/forests from
production

optaty za wylaczenie
gruntdéw rolnych/lesnych
z produkcji

Lease rents
Czynsz z najmu

personal/corporate
income tax

podatek dochodowy od
0s0b fizycznych/
prawnych

Tenancy rents
Czynsz z dzierzawy

notarial fees
taksa notarialna

Usufruct charges
Optaty za uzytkowanie

court fees
optaty sadowe

Servitude charges
Optaty za stuzebnos¢

stamp duty
optata skarbowa

Lease installments
Raty leasingowe

Nominal value of shares
participation units in

a company with a legal
personality cooperative
acquired in exchange for the
contribution of real property
Nominalna warto$¢ udziatow
akcji w spotce posiadajacej
osobowos¢ prawna lub
wkladow w spotdzielni
objetych w zamian za aport
nieruchomosci

Source: own data

Zrédlo: opracowanie wlasne
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of sale, exchange, devise), the conclusion of contracts of obligatory nature (e.g.
lease, tenancy), the establishment of limited property rights (e.g. servitude,
mortgage), court proceedings (relating to land and mortgage registers, inheritance
proceedings), legal and administrative proceedings (requesting decisions on the
terms of construction or building permit requests). Based on the generic criterion,
this group can be further sub-divided into: turnover tax, income tax, real property
management charges, inheritance and donation tax. Turnover taxes are public levies
on trading ownership rights to real property, both professional (business entities)
and private. The turnover tax covers two types of tax: the goods and services tax
(VAT) and the tax on civil law transactions. Income taxes pertain to the incomes
generated by: disposal of real property, lease/tenancy, establishment of usufruct or
servitude, disposal of shares (participation units) in a company or contributions in
a cooperative acquired in exchange for non-cash contributions consisting in real
property. The income tax covers two types of tax: personal income tax (PIT) and
corporate income tax (CIT). Real property management charges are standard public
levies that involve the mutual performance of a public entity (notary, court, public
administration authority). These charges entail a specific action whose performance
is expected by the entity paying the relevant fee or which is statutorily imposed
on that entity under the given circumstances. This group of charges is inclusive of
notarial fees, court fees and stamp duty. The inheritance and donation tax is charged

real property tax —
podatek od
nieruchomosci
agricultural tax —
podatek rolny

forest tax —

podatek lesny
perpetual usufruct
charges — oplaty za
uzytkowanie wieczyste
permanent
management charges —
oplaty za trwaly
zarzad

planning fee —
oplata planistyczna
betterment levies —
optaty adiacenckie
fee for excluding
land from
production — optaty
za wylgczenie
gruntow z produkeji
stamp duty —
optata skarbowa

2 o

Peaceful enjoyment Betterment Placing real property
of property of property on the market
Stan spokojnego Rozwdj Wprowadzenie
posiadania nieruchomosci nieruchomosci na rynek

) —

tax on civil law
transactions — podatek
od czynnosci
cywilnoprawnych

VAT — VAT
inheritance and
donations tax — podatek
od spadkow i darowizn
income tax — podatek
dochodowy

notarial fees — taksa
notarialna

court fees — oplaty
sadowe

selling price — cena
sprzedazy

lease rents / tenancy
rents — czynsz

z najmu/dzierzawy

2

Fig. 1. Real property charges applicable to each phase of the property life cycle

Source: own data

Rys. 1. Optaty od nieruchomos$ci w poszczegdlnych fazach cyklu ich uzytkowania

Zrodlo: opracowanie wlasne
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on the increment in the property of natural persons by way of non-gratuitous events,

such as donations, inheritance and acquisitive prescription.

Charges levied on actions that lead to the “betterment” of real property —
relate to administrative actions (procedures) concerning real property pursuant to the
provisions of the public law which lead to the betterment (increment in value) of real
property. This group of charges includes planning fees, betterment levies as well as
annual charges for excluding land from agricultural and forestry production.

In view of the activity of the real property owner/perpetual usufructuary, the
property life cycle can be divided into three phases:

— phase [ (peaceful enjoyment of property) — in which the owner/perpetual
usufructuary uses the property to satisfy his/her tenancy needs;

— phase II (betterment of property) — in which various measures are implemented
to develop the property and increase its value. This may involve the modification
of the property’s designation in the local zoning plan, the exclusion of land from
production, division and consolidation of land plots, utilities supply, construction;

— phase III (placing real property on the market) — in which the user/perpetual usu-
fructuary exercises his/her right to real property by performing various legal tran-
sactions, such as the sale, exchange, donation, lease or rental of property.

The list of real property charges applicable to each phase of the property life
cycle is presented in Figure 1.

The figure below presents real property charges in a generic approach, with
a division into: taxes and other public levies (public law charges), civil law charges,
i.e. proceeds from the sale of real property, rents and incomes generated in virtue of
the contribution of real property, as well as indirect charges applicable to real property,
including tourist fees, market stall fees, parking fees and operating fees (Fig. 2).

CLASSIFICATION OF REAL PROPERTY CHARGES

Various approaches can be used to classify real property charges. All
classification systems have a discretionary nature, and they are largely based on
a set of generally applied criteria. The main criteria adopted in the classification
of real property charges are:

— legal nature of real p roperty charges (charges payable under the civil law and the
public law),

— manner of payment (one-time fees and periodic fees),

— collecting entity (charges which constitute public revenues of central and local
authorities, and private revenues),

— territorial coverage (local and national charges),

— formal grounds (based on the value or the price of real property, based on physical
categories).

Based on the legal nature of real property charges, the relevant fees can
be divided into two groups: charges that fall subject to the civil law and charges
collectable under the public law (Table 3).
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Classification of real property charges based on their legal nature

Tabela 3. Klasyfikacja optat od nieruchomosci wedtug charakteru prawnego

Civil law charges
Optaty o charakterze
cywilnoprawnym

Public law charges
Optaty o charakterze publicznoprawnym

Taxes
Podatki

Other public levies
Inne daniny publiczne

Selling price of real property
Cena sprzedazy

real property tax
podatek od nieruchomosci

stamp duty
optata skarbowa

Perpetual usufruct charges
Optlaty za uzytkowanie wieczyste

agricultural tax
podatek rolny

court fees
oplaty sadowe

Lease rents
Czynsz z najmu

forest tax
podatek lesny

notarial fees
taksa notarialna

Tenancy rents
Czynsz dzierzawny

inheritance and donations tax
podatek od spadkow i darowizn

betterment levies
optaty adiacenckie

Lease installments
Raty leasingowe

personal income tax
podatek dochodowy od oséb
fizycznych

planning fees
oplata planistyczna

Usufruct charges
Optaty za uzytkowanie

corporate income tax
podatek dochodowy od 0sob
prawnych

permanent management fees
optaty za trwaty zarzad

Servitude charges
Optaty za stuzebnosé

tax on civil law transactions
podatek od czynnosci cywilno-

prawnych

— vat
vat

Source: own data
Zrodlo: opracowanie wlasne

Real property charges can also be classified in view of the manner of payment to
identify one-time fees and fees that are paid periodically (Table 4).

On the one hand, real property charges are an encumbrance for both private and
public payers, while on the other hand, they are a source of revenue for the State
Treasury, municipalities and individuals. Based on the type of entity generating the
relevant proceeds, real property charges can be classified into groups which constitute
the revenue of the State Treasury, municipalities and individuals (Table 5).

Real property charges can be subdivided into two groups in view of their
territorial coverage:

— local property charges (whose value varies subject to municipality) which are set
by the local authorities, in particular municipal councils;

— national property charges (of identical value) which are set by the central
authorities (Table 6).

Local charges are largely regulated by municipal authorities which are competent
to control the local tax system, including both legislative bodies (municipal councils)
and bodies that exercise executive powers (municipal governors, town mayors, city
mayors). The above classification is based on the territorial coverage of real property
charges, and it is a vital source of information for prospective investors (residents,
businesses) looking for a place of residence or a business location.
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Table 4. Classification of real property charges based on the manner of payment
Tabela 4. Klasyfikacja optat od nieruchomosci wedtug okresu wnoszenia

One-time fees
Optaty wnoszone jednorazowo

Periodic fees
Optaty wnoszone okresowo

Selling price of real property
Cena sprzedazy

perpetual usufruct charges
optaty za uzytkowanie wieczyste

Inheritance and donations tax
Podatek od spadkow i darowizn

lease rents
czynsz z najmu

Tax on civil law transactions
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

tenancy rents
czynsz dzierzawny

Stamp duty
Optata skarbowa

usufruct charges
optaty za uzytkowanie

Notarial fees
Taksa notarialna

servitude charges
optaty za stuzebnosc

Court fees
Opaty sadowe

real property tax
podatek od nieruchomosci

Planning fees
Optata planistyczna

agricultural tax
podatek rolny

Betterment levies
Optaty adiacenckie

forest tax
podatek lesny

Income tax (on revenues generated from the gratuitous
transfer of real property rights)

Podatek dochodowy (od dochodu z odptatnego zbycia
praw do nieruchomosci)

income tax (on revenues generated by the gratuitous
transfer of real property rights)

podatek dochodowy (od dochodu z odptatnego
udostgpnienia praw do nieruchomosci)

VAT (on the gratuitous transfer of real property rights)
VAT (przy odptatnej dostawie praw do nieruchomosci)

VAT (on the gratuitous transfer of real property rights)
VAT (przy odptatnym §wiadczeniu ustug dotyczacych
nieruchomosci)

Charges for excluding farmland and forests from
production — due amounts

Optaty za wylaczenie gruntow rolnych i lesnych
z produkcji — nalezno$¢

charges for excluding farmland and forests from
production — annuities

optaty za wylaczenie gruntéw rolnych i le$nych
z produkcji — optaty roczne

permanent management charges
optaty za trwaly zarzad

Source: own data
Zrodlo: opracowanie wlasne

The classification of real property charges in view of the formal grounds for
levying the relevant payments plays an important role in the process of property
valuation. As part of this system, real property charges are systematized into two
groups: charges which are based on the value or the price of property and charges
imposed in view of the physical attributes of property, such as its actual area or

conversion area (Table 7).

As demonstrated by the above, the majority of charges are calculated based on
the value or the price of real property. The second category of charges which rely on

the physical attributes of property covers:

— charges levied based on the property’s area (physical area or conversion area) —
property taxes: real property tax, agricultural tax and forest tax;

— charges levied upon the performance of a given action indicated in the law, e.g.
the submission of a building permit request necessitates the payment of stamp
duty, the submission of a request to establish an easement on a road necessitates
the payment of a standing court fee (PLN 200).
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Table 5. Real property charges as revenues of the State Treasury, municipalities and individuals
Tabela 5. Optaty od nieruchomosci jako dochody Skarbu Panstwa, gmin i 0s6b prywatnych

Real property charges
that constitute revenues
of individuals

Real property charges

Real property charges that constitute X
property g v that constitute revenues

revenues of the State Treasury

Optaty od nieruchomosci

stanowiace dochody Skarbu Panstwa

of municipalities
Optaty od nieruchomosci
stanowiace dochody gmin

Optaty od nieruchomosci
stanowiace dochody
prywatne

1

2

3

Income tax (less the share of territorial

self-governments)

Podatek dochodowy (pomniejszony

o udziat jednostek samorzadu
terytorialnego)

Real property tax
Podatek od nieruchomosci

Selling price
Cena sprzedazy

VAT agricultural tax lease rents

VAT podatek rolny czynsz z najmu
Court fees forest tax tenancy rents
Optaty sadowe podatek lesny czynsz dzierzawny

Charges for excluding farmland and

forests from production (20%)*

Optaty za wylaczenie gruntow rolnych

i lesnych z produkcji

inheritance and donations tax
podatek od spadkow i darowizn

lease installments
raty leasingowe

Annual charges for the permanent

management of real property owned by

the State Treasury**

tax on civil law transactions
podatek od czynnosci
cywilnoprawnych

usufruct charges
optaty za uzytkowanie

Optaty roczne za trwaty zarzad
nieruchomosci SP

Annual charges for the right of income tax (% share in the state
perpetual usufruct to land owned by the treasury’s proceeds)

State Treasury**

Optaty za uzytkowanie wieczyste

nieruchomosci SP

servitude charges
optaty za stuzebno$é

notarial fees
taksa notarialna

Lease rents applicable to real property
owned by the State Treasury**
Czynsz z najmu nieruchomosci SP

planning fees
optata planistyczna

Tenancy rents applicable to real betterment levies -
property owned by the State Treasury ** optaty adiacenckie
Czynsz z dzierzawy nieruchomosci SP

Price of selling real property owned by
the State Treasury**
Cena sprzedazy nieruchomosci SP

price of selling real property owned
by the municipality

cena sprzedazy nieruchomosci
gminy

Usufruct charges applicable to real annual charges for the permanent -
property owned by the State Treasury** management of real property owned
Optaty za uzytkowanie nieruchomosci by the municipality

Sp optlaty roczne za trwaty zarzad

mienia komunalnego

annual charges for the right of -
property owned by the State Treasury perpetual usufruct to land owned by
Optaty z tytutu stuzebnosci the municipality

ustanowionych na nieruchomosciach SP  optaty roczne za prawo uzytkowania
wieczystego gruntow komunalnych

Servitude charges applicable to real
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cont. Table 5 — cd. tabeli 5

1 2 3

- stamp duty -
optata skarbowa

- lease rents applicable to real -
property owned by the municipality
czynsz z tytutu najmu
nieruchomosci gminy

- tenancy rents applicable to real -
property owned by the municipality
czynsz z dzierzawy nieruchomosci
gminy

- usufruct charges applicable to real — —
property owned by the municipality
optaty za uzytkowanie
nieruchomosci gminy

- servitude charges applicable to real —
property owned by the municipality
optaty z tytutu stuzebnosci
obciazajacych nieruchomosci gminy

*The charges levied on land excluded from production constitute the proceeds of the Regional
Fund for the Protection of Arable Land. Within 15 days after the end of each quarter of the
year, 20% of the accumulated funds are transferred to the Central Fund for the Protection
of Arable Fund, an entity which reports directly to the minister competent for rural develop-
ment. The transferred funds are used to protect, reclaim and improve the quality of arable land,
and to pay statutory damages.

** Pursuant to art. 23 item 3 of the Real Property Management Law, 25% of the proceeds gene-
rated in virtue of property sale, usufruct charges, permanent management charges, lease rents,
tenancy rents and interests on delayed payments constitute the revenue of the municipality
where a given property is situated.

Source: own data
Zrodlo: opracowanie wlasne

Table 6. Local and national property charges
Tabela 6. Optaty od nieruchomosci o charakterze lokalnym i powszechnie obowiazujacym

National property charges

Local property charges Optaty o charakterze powszechnie

Optaty o charakterze lokalnym

obowiazujacym
1 2
Real property tax tax on civil law transactions
Podatek od nieruchomoosci podatek od czynno$ci cywilnoprawnych
Agricultural tax inheritance and donations tax
Podatek rolny podatek od spadkow i darowizn
Forest tax income tax
Podatek lesny podatek dochodowy
Planning fees VAT
Optata planistyczna VAT
Betterment levies notarial fees
Optaty adiacenckie taksa notarialna
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cont. Table 6 — cd. tabeli 6

1 2
Price of selling municipal property court fees
Cena sprzedazy mienia gminnego optaty sadowe
Perpetual usufruct charges imposed on municipal property stamp duty
Optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci optata skarbowa
gminnych
Permanent management charges imposed on municipal selling price
property cena sprzedazy
Optaty za trwaly zarzad nieruchomosci gminnych
Lease rents and tenancy rents imposed on municipal lease rents, tenancy rents
property czynsz z najmu, dzierzawy

Czynsz z najmu, dzierzawy nieruchomosci gminnych

Usufruct charges imposed on municipal property
Optaty za uzytkowanie nieruchomosci gminnych

usufruct charges, servitude charges
optaty za uzytkowanie, stuzebno$é

Servitude charges imposed on municipal property lease installments
Optaty za stuzebnosci na nieruchomos$ciach gminnych raty leasingowe

charges for excluding land from production
oplaty za wytaczenie gruntow z produkcji

Source: own data
Zrédto: opracowanie wilasne

Table 7. Classification of real property charges in view of the formal grounds for payment
Tabela 7. Klasyfikacja optat wedtug rodzaju podstawy optaty

Charges directly related to the value Charges based on the physical attributes

or the price of real property of real property
Optaty o podstawie bezposrednio zwiazanej Optaty, ktorych podstawg stanowia
z kategorig warto$ci lub ceny nieruchomosci kategorig fizyczne
1 2

Tax on civil law transactions real property tax
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych podatek od nieruchomosci
VAT agricultural tax
VAT podatek rolny

Inheritance and donations tax
Podatek od spadkow i darowizn

forest tax
podatek lesny

Income tax
Podatek dochodowy

stamp duty
oplata skarbowa

Planning fees
Optata planistyczna

court fees — standing charge
optaty sadowe — state

Betterment levies
Optaty adiacenckie

charges for excluding land from production
optaty za wyltaczenie gruntéw z produkcji

Selling price
Cena sprzedazy

Perpetual usufruct charges
Optlaty za uzytkowanie wieczyste

Permanent management charges
Optaty za trwaly zarzad

Lease rents/tenancy rents
Czynsz z najmu/dzierzawy
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cont. Table 7 — cd. tabeli 7

Usufruct charges, servitude charges, lease
installments
Optaty za uzytkowanie, stuzebnos¢, leasing

Real property tax on structures
Podatek od nieruchomosci — od budowli

Notarial fees
Taksa notarialna

Court fees — floating charge
Optaty sadowe — stosunkowe

Source: own data
Zrédto: opracowanie wilasne

FUNCTIONS OF THE SYSTEM OF REAL PROPERTY CHARGES

Real property charges have two important functions in the contemporary world.
By affecting many areas of life, they influence the activities of various entities
operating on the real property market, including investors, developers, lenders and
providers of support services. Changes in the system of real property charges will
either stimulate or inhibit the operations carried out by those entities. To illustrate
— an increase in rental rates will increase the rates of return, thus encouraging
market actors to invest in rental property. The introduction of home renovation tax
credit increases the demand for construction materials and renovation services. Real
property charges have three principal functions: capital, economic and social.

The main function of real property charges is the capital (fiscal) function —
real property charges are a source of revenue for both public and private entities.
Taxes and public levies provide funding for the central budget, municipalities and
other providers of public services (such as the notary public). Under a concluded
agreement, real property charges that fall subject to the civil law (e.g. selling price,
lease rents, tenancy rents) constitute cash benefits paid by the entity acquiring
property rights to the property owner.

Real property charges also have an economic function. Since they have a stimu-
lating or an inhibiting (discouraging) effect on market actors, property charges
influence their activities and contribute to changes in supply and demand on the real
estate market and the associated markets. Housing tax credit encourages prospective
property buyers and stimulates demand on the housing market.

Lastly, real property charges have a number of social functions. By indirectly
influencing living and working conditions, they initiate certain behaviors and act
as a catalyst of social processes. An environment conducive to property purchase
(e.g. income tax breaks, inheritance and donation tax allowances) encourages young
people to buy their first home. On the other hand, the high cost of court proceedings
(court fees) may prevent many people from pursuing their rights in court.
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DESIRABLE ATTRIBUTES OF THE SYSTEM OF REAL PROPERTY
CHARGES

The system of real property charges has to meet certain criteria in order to fulfill
its functions effectively (Fig. 3). The list of desirable attributes is purely theoretical
and it forms the ultimate model (template).

Stability implies that in line with the good legislation principle, the law should
not take the citizens by surprise. The system of real property charges should not be
subject to frequent change in order for the citizens to be able to understand, accept
and apply its principles. The stability of a system does not imply its unconditional
permanence, yet all modifications should have a prospective (long-term) character,
and they should eliminate the need for frequent amendments. An example
of legislative instability are the frequent amendments to the income tax law in the
part relating to revenues generated from the sale of real property, which lead to
changes in the taxable base, tax rates, the replacement of the existing tax breaks
with new allowances.

Efficiency means that in a long-term perspective, the system of real property
charges should constitute an effective source of revenues for public bodies,
including the State Treasury and municipalities (taxes, public levies, public property
revenues), legal entities and individuals generating incomes from private property.
The system is efficient if the following two principles have been taken into account
at the stage of its development: the capacity to perform and compliance with market
principles. The first principle has a microeconomic character, and the burden of
payment is spread on members of the society relatively equally, subject to their
“economic prowess”. The second principle is macroeconomic in nature. As external
factors, real estate charges are “incorporated” into the economy in a manner which
ensures that they do not exert an inhibiting effect on the economy. The system of
real property charges has to respect free market mechanisms, while being consistent
with the direction of market processes.

| = stability — stabilnosé¢

| = efficiency — wydajnosc

| = economic effectiveness — efektywnosc¢ ekonomiczna

| = flexibility — elastycznosé

| = political responsibility — odpowiedzialnos¢ polityczna

|
|
| = administrative simplicity — przystepny system administracyjny |
|
|
|

| = equity — sprawiedliwos¢

Fig. 3. Desirable attributes of the system of real property charges
Source: own data

Rys. 3. Pozadane cechy systemu optat od nieruchomosci

Zrédio: opracowanie whasne
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Economic effectiveness implies that the system of real property charges should
not distort the property market (distort price signals or affect the manner of resource
allocation). If possible, it should enhance economic effectiveness by ensuring
that resources are deployed in the least wasteful manner. All economic decisions
relating to the allocation of resources in real property are to a certain extent affected
by real property charges. At the current rates, many decisions concerning property
transactions are made in view of the applicable charges (such as housing tax credit
as part of which the revenues generated from the sale of real property are exempt
from tax, provided that they are used for private housing purposes within two years
from the sale. This solution encourages tax payers to invest their capital on the
housing market).

Administrative simplicity implies that the cost of operating and managing
the system of real property charges should be low. There are two types of costs
associated with the system of real property charges: direct costs (e.g. the cost of
reaching the revenue office) and indirect costs (e.g. the cost of drawing up and
storing documents, the cost of financial consulting services). These costs are
determined by two principal factors: the type and the quantity of the required
documentation, and the complexity of the system which is determined by the nature
of the relevant fees (e.g. complex structure of the legal basis, rates, allowances and
exemptions).

Flexibility means that the system of real property charges should easily adjust
to changing social and economic conditions. A changing environment (market
upturn or downturn) requires modifications in real property charges. Some charges
are easy to adjust, some are modified automatically, while others require long-term
political debates (e.g. the passage of resolutions on local tax exemptions, legislative
amendments at a time of an economic downturn).

Political responsibility implies a transparent system of real property charges
which clearly sets out the entities charged with the relevant burden. The conviction
that the State and other public authorities (territorial self-governments) should not
abuse the citizens’ ignorance of legislative provisions is a generally recognized
political virtue. Transparency is increasingly often perceived as a characteristic
feature of a good state. An example of a non-transparent property charge is VAT
which distorts the awareness of a real burden being imposed on the tax payer. The
legal tax payer is the entrepreneur who sells real property and pays the relevant tax
to the State Treasury, while the economic tax payer is the buyer who pays the tax as
part of the price of real property.

Equity means that the system of real property charges should offer similar
treatment to persons in the same tax bracket (horizontal equity), while higher charges
should be imposed on persons who are capable of paying more tax (vertical equity).
Examples of real property charges that fit the equity criterion include the system
of rebates applicable to the sale and perpetual usufruct of real property owned
by the State Treasury and territorial self-governments, as well as the system of
allowances and exemptions available to the payers of the income tax, inheritance and
donations tax.
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The seven attributes of the system of real property charges, discussed above,
are purely theoretical and they form the ultimate model (template). In practice, the
system’s compliance with the above characteristics is determined by the relevant
state policies (domestic legislation concerning real property charges) and the
decisions of local authorities (local tax policy, local spatial policy and property
management strategies).

CONCLUSIONS

Real property charges occupy an important place on the market as they relate
to the possession of property rights, managing public property resources, property
development, property transactions and property administration. The role and
significance of real property charges grows as the property market reaches new
phases of development. A sound knowledge of the system of real property charges is
required of all professionals working in the area of property management, valuation,
administration and sale.
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POLSKI SYSTEM OPLAT OD NIERUCHOMOSCI

Streszczenie. Publikacj¢ poswigcono problematyce optat od nieruchomosci, prezen-
tujac podstawowe zagadnienia teoretyczne z tego obszaru, tj.: pojgcie systemu optat
od nieruchomosci, funkcje pelnione przez ten system oraz jego pozadane cechy
z punktu widzenia efektywnej realizacji pelnionych funkcji. Przedstawiono tez licz-
ne klasyfikacje optat od nieruchomosci, wedtug nastgpujacych kryteriow: charakteru
prawnego, okresu wnoszenia, podmiotu uprawnionego do poboru oraz zasiggu prze-
strzennego i rodzaju podstawy optaty.

Stowa kluczowe: optaty od nieruchomosci, system optat od nieruchomosci, funkcje
systemu optat od nieruchomosci, pozadane cechy systemu optat od nieruchomosci,
klasyfikacje optat od nieruchomosci.
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WYKORZYSTANIE ATRYBUTOW GLOBALNYCH
DO PROGNOZOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI

Janusz Dabrowski!, Tomasz Adamczyk?

IPanstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa w Jarostawiu
2Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie

Streszczenie. Artykul pokazuje metodyke badania rynku i szacowania warto$ci
rynkowej nieruchomosci w oparciu o modele statystyczne bazujace na parametrach
globalnych. Prezentowane wyniki badan potwierdzily tezg¢, ze wybrane wskazniki
spoteczno-gospodarcze i parametry makroekonomiczne sa dobrym estymatorem pro-
gnozowania rynkowej wartosci nieruchomosci. W pracy szeroko zastosowano analizg
czynnikowa i regresj¢ wieloraka w celu wylonienia i weryfikacji parametréw global-
nych z badanych wskaznikow spoteczno-gospodarczych.

Slowa kluczowe: analiza czynnikowa, atrybuty globalne, regresja wieloraka

WSTEP

Przeprowadzone badania w latach 2007-2009 [Dabrowski 2009] potwierdzily
Scisty zwiazek stanu gospodarki z rynkiem nieruchomosci. W literaturze branzo-
wej rzeczoznawcow majatkowych [Czaja i Parzych 2007, Zrébek i Zrobek 1996,
Kucharska-Stasiak 2007] i ekonomicznej [Begg i in. 2007, Grabski 1928, Hiibner
iin. 1994, Jajuga 2006] autorzy zgodnie podkreslaja $cisty zwiazek cen nierucho-
mosci z jego otoczeniem. Bardzo widoczna jest tendencja, w publikacjach wydanych
po 2000 r., poszerzania listy zmiennych, ktéore powinny si¢ znalezé w przestrzeni
badawczej tzw. otoczenia rynku nieruchomosci. Idac naprzeciw réznym sugestiom
i postulatom, przeanalizowano 205 réznego typu wskaznikéw gospodarczo-spotecz-
nych, makroekonomicznych i demograficznych oddziatujacych w latach 1999-2008
na rynek nieruchomosci. Wyniki badan w pelni potwierdzity zasadno$¢ uwzglednia-
nia w analizie rynku nieruchomosci catej gamy czynnikdéw gospodarczych: regionu,

Adres do korespondencji — Janusz Dabrowski, Pafnstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa
w Jarostawiu im. ks. Bronistawa Markiewicza, ul. Czarnieckiego 16, 37-500 Jarostaw, e-mail:
geo-staszic@wp.pl
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Polski, Europy i §wiata. Badania pokazaty tez nowe, czgsto zaskakujace, zaleznosci
krajowego rynku nieruchomos$ci ze $wiatowymi wskaznikami gospodarczymi.
Na przyktad w latach 2005-2007 z cenami nieruchomosci silniej byty skorelowane
stopy procentowe w USA niz w Polsce. Zestawienie wielkosci popytu inwestycyj-
nego, a wlasciwie jego struktury narodowosciowej, potwierdzito z pozoru zaskaku-
jace wyniki badan i sprawilo, ze staty si¢ calkowicie logiczne i wewngtrznie spojne.
Podstawowym problemem, z jakim spotyka si¢ badacz analizujacy otoczenie rynku
nieruchomosci, jest dobor i selekcja zmiennych opisujacych otoczenie rynku nieru-
chomosci.

W pracy do selekeji i ograniczenia liczby zmiennych zastosowano analizg¢ czyn-
nikowa. Metodyke i algorytm postgpowania przy wyborze parametrow globalnych
przedstawiono na XI Konferencji TNN.

Dla przedstawionego tematu pracy mozna sformutowaé nastgpujaca tezg:

Analiza czynnikowa i regresja wieloraka stanowia optymalny aparat badaw-
czy do selekcji i doboru parametréow globalnych stuzacych do analizy rynku nie-
ruchomosci.

W ramach rozwinigcia postawionej tezy autorzy przedstawili w publikacji proces
weryfikacji parametrow globalnych wyselekcjonowanych na bazie analizy czynniko-
wej 1 ostatecznego doboru, a takze oceny wiarygodnosci optymalnego modelu staty-
stycznego za pomoca analizy regresji wielorakiej.

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA METOD ANALIZY RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Ceny transakcyjne nieruchomosci C mozemy opisa¢ pojeciowo funkcja:
Cp=T+S+K+P+SKR

C; — cena transakcyjna

T —tendencja rozwojowa

S — wahania sezonowe

K — wahania koniunkturalne
P — wahania przypadkowe

SKR — sktadnik krytyczny

lub za pomoca modelu multiplikatywnego (wahania sa proporcjonalne do zjawiska,
naktadaja si¢ na trend w sposéb mnoznikowy), ktory ideowo mozemy przedstawic

wzorem:
Cp=TSP

C; — cena transakcyjna

T —tendencja rozwojowa

S —wahania sezonowe

K — wahania koniunkturalne
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Wyodrebnienie wszystkich elementow funkcji ceny transakcyjnej, niezaleznie od
przyjetego modelu, nazywamy dekompozycja ceny transakcyjnej.

Jezeli zatozymy, ze parametry opisujace rynek nieruchomosci moga by¢ ze soba
skorelowane lub moze wystgpowaé zjawisko wspotwystgpowania, to stopien kom-
plikacji zagadnienia znaczaco wzrasta. Dodatkowo jesteSmy zobligowani w rozwa-
zaniach wzia¢ pod uwage takie parametry, ktore uwzglednityby rownanie obiegu
pieniadza:

MV=PQ
gdzie:

V' — predkos¢ obiegu pieniadza,

O - poziom produkcji krajowej,

P — ceny dobr i ustug,

M — zasob pieniadza.

ANALIZA CZYNNIKOWA

Dzigki zastosowaniu analizy czynnikowej mozna dokonaé redukcji zmiennych
niezaleznych i podzieli¢ wskazniki gospodarcze na grupy zmiennych pozostajacych
wzgledem siebie w stabej korelacji. Praktyczna korzy$cia zastosowania analizy
czynnikowej jest zastgpienie wielu zmiennych rzeczywistych kilkoma zmiennymi
syntetycznymi. Dwiescie pi¢¢ zmiennych analizowanych dzigki analizie czynniko-
wej zostaje zastapionych jedna, dwoma, trzema lub czterema zmiennymi syntetycz-
nymi. Wszystkie zmienne w analizie czynnikowej traktowane sa jako zmienne nie-
zalezne tworzace n-wymiarowy model opisujacy cata gospodarke.

Druga zaleta analizy czynnikowej jest ortogonalno$¢ osi w przestrzeni n-wymia-
rowej, co w praktyce daje mozliwos¢ wyselekcjonowania grup parametréow, ktore
wyjasniaja inna cz¢$¢ przestrzeni. Analiza czynnikowa pozwala na matematyczne
wyznaczenie grup zmiennych wzajemnie ortogonalnych. Wyznaczajac macierz kore-
lacji w module statystyk podstawowych, mozemy tatwo otrzymaé wzajemne korela-
cje migdzy zmiennymi bez mozliwos$ci jednoznacznego podzialu na zmienne ortogo-
nalne. Taka mozliwos$¢ daje natomiast analiza czynnikowa.

Roéwnanie analizy czynnikowej mozna zapisa¢ w postaci uktadu rownan funkcji
liniowej czynnikow wazonych, zwanego modelem czynnikowym (czynniki trakto-
wane sa jako zmienne):

Ci=a,G +ta,G+.. +a,G, +d U

Cy=ay G, +a,, G2+...+a2m Gm-i-d2 U,

gdzie:
a;,, —tadunki czynnikowe (wagi w zakresie czynnikéw wspolnych)
G|, G,, ..., G, — czynniki (zmienne)

Czynniki sa hipotetycznymi zmiennymi, otrzymanymi z analizy ze zbioru zmien-
nych pochodzacych z bezposredniego pomiaru.
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WERYFIKACJA MODELI STATYSTYCZNYCH W POWIAZANIU Z RYNKIEM
NIERUCHOMOSCI

Zestawiajac kilka (kilkanascie) modeli dla wybranej grupy parametrow global-
nych, mozemy poréwnaé i zestawi¢ modele o mozliwie najwigkszej warto$ci wy-
jasniajacej i mozliwie najwigkszej liczbie rozpatrywanych atrybutow globalnych.
Jest to jeden z wielu sposobdw wytypowania grupy wskaznikdéw reprezentatywnych
z bazy wskaznikéw spoleczno-gospodarczych.

W tabeli 1 zestawiono reszty i ich podstawowe statystyki dla optymalnych mo-
deli, ktore wyselekcjonowano za pomoca analizy czynnikowe;j.

Tabela 1. Zestawienie atrybutéw globalnych i reszt dla wybranych modeli regresji wielorakiej
Table 1. Overview of global attributes and residuals for selected multiple regression models

Modele statystyczne — regresja wieloraka
Statistical models — multiple regression

<
o
—_ Ne)
&= — o putr —
= ) N=) © N=)
o O | | | |
= g V) N (] N 0 <
£ S 8 8 2 & ¢
s P—'(; ol l\‘ l\‘ L (\‘l l\‘ e} N 7o) 7o) N =N "
< — — — o (=} — — S — — (=) o (=)
/8 T 7 7 2 % T 17 . 51 % % 9
— o (=] Ral o~ (=) o~ — — — (=)} < v — — — o
o — — o — — — o~ N I — N [Se} [\ (=3 [\ (=3
— — — — I32) — N N N n o @] — o o on —
Reszty (R) w zt dla wybranych modeli
The rest in the zt for selected models
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18
30 44 32 -6 151 11 82 11 241 106 176 169 33 320 241 181 312 -76
29 101 194 241 300 315 244 319 442 294 354 359 240 403 442 379 469 134
28 -1 =77 32 -25 -55 -15 -5 51 37 96 100 87 29 51 119 133 -39
27 -126 -200 -184 -241 -237 -133 -66 19 -27 14 12 -46 -370 19 -72 -109 -79
26 170 141 155 142 87 190 210 225 170 210 214 251 156 225 168 162 246
25 —-88 21 40 -162 -108 4 -23 —-165 —-164 —130 —132 -32 -122 —-165 —193 —122 -35
23 31 53 -91 -56 -72 38 71 221 -124 -105 -114 81 51 221 -28 -33 176
22 -61 13 27 -9 11 7 -7 —137 -46 -46 -45 88 24 -137 5 12 128
21 -91 -184 —173 —120 -173 —221 -296 -259 -310 -326 -331 -125 14 -259 -155 -187 77
20 -7 34 22 -93 -6 81 -60 -59 -116 -161 —-150 -88 -154 -59 -92 -123 -77
19 189 173 196 68 206 105 112 170 99 29 40 -1 40 170 21 83 -101
18 102 117 152 113 202 32 28 30 99 17 22 -14 66 30 33 123 -39
15 -98 —173 —145 —123 —-178 -291 —-372 -298 -236 —363 -362 —443 —130 -298 319 —290 —468
14 -124 -205 -201 —147 -215 -330 -394 582 -280 —414 —407 —-446 —168 -582 -297 -364 -321
13 -70 83 -73 52 -28 -193 0 —49 42 123 -131 -299 -323 -49 -124 -290 73
12 180 209 180 157 144 73 88 3 222 46 24 -122 -156 3 132 -86 287
11 26 47 18 101 95 -89 27 49 243 58 60 -75 -248 49 259 -92 462
9 34 2 -25 =50 17 136 164 177 7 166 156 179 88 177 -231 132 248
8 -11 -16 -12 -92 70 108 189 31 62 203 201 176 -47 31 -154 172 38
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cd. tabeli 1 — cont. Table 1

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

-84 51 -32 46 8 60 185 31 49 88 91 133 263 31 -118 106 -120

-5 42 49 87 0 59 108 85 64 170 174 176 190 85 8 86 129

33 39 34 55 94 62 -117 —-65 16 20 127 68 -117 121 -2 -386

(=2 I SN RV N
|
(=2
o0

67 70 77 40 -116 122 -85 -108 -27 25 31 121 86 -108 279 -92 0

Odch. stan.
Standard 99,3 121 123 128 140 150 176 213 160 191 191 193 195 213 188 197 216
deviation

0,
IRérI.Wf’ 56 64 64 71 74 8 8 8 94 99 99 100 104 105 105 106 111
I R¢ Iin %
R2/1000
w %
SR2/1000 27 39 40 44 53 60 8 69 114 98 98 100 102 122 122 104 126

in %

Przyjgte oznaczenia:

101 - PKB 317 — indeks Divisia M1 502 — ludno$¢ ogodtem [tys.]
103 — bezrobocie [%] 319 — indeks Divisia M2 615 — OFE Aegon [zl]
110 — sprzedaz n. aut [tys. szt.] 321 — indeks Divisia M3 618 — OFE Com.U. [zl]
135 — inflacja USA [%] 415 — sktonnos$¢ do zakupow w pkt. 628 — $rednia OFE [zt]
205 — produkcja bud.-mont. [%] 501 — liczba emigrant. do UE [tys.] 634 — WIG [pkt.]
Explanations:
101 — Gross Domestic Product 317 — Index Divisia M1 502 — population in thousands
103 — the unemployment rate [%] 319 — Index Divisia M2 615 — OFE Aegon [z1]
110 — new car sales in thousand pieces 321 — Index Divisia M3 618 — OFE Com.U. [z1]
135 — Inflation USA [%)] 415 — willingness to buy in points 628 — Average OFE [zl]
205 — building and construction 501 — immigration to the Europea

output [%] Union [thousands] 634 — WIG [points]

Zrédto: Opracowanie whasne
Source: Own study

Na podstawie analizy czynnikowej i merytorycznej oceny wskaznikoéw obliczo-
no i zestawiono reszty. Nastgpnie wykonano podstawowe analizy statystyczne dla
siedemnastu modeli. Uzyskane w ten sposob reszty szesnastu modeli poréwnano
z resztami dla modelu, w ktérym zmienna niezalezna byt czas.

Optymalny model wybrano przez trojstopniowa redukcjg¢ oparta na analizie:
reszt, wspotczynnikow korelacji (szczegdlnie kwadratu skorygowanego wspdlczyn-
nika korelacji) i istotno$ci wspotczynnikow regresji wielorakiej. Badanie reszt, cho¢
nie przesadza o wiarygodnosci modelu, jest jednak wazne z uwagi na praktyczne ich
zastosowanie w procesie szacowania. Model, ktory spelnialby wszystkie stawiane
kryteria i rownoczes$nie posiadatby reszty o wigkszych warto$ciach niz model zbu-
dowany w oparciu o czas, bylby catkowicie nieprzydatny. Jego stosowanie byloby
nieuzasadnione i szkodliwe z punktu widzenia wiarygodnosci szacowania.

Tabela 1 zawiera reszty dla najlepszych modeli uszeregowanych wzgledem $red-
nich warto$ci bezwzglednych reszt i odchylenia standardowego reszt. Po lewej stro-
nie kolumny prezentujacej reszty dla modelu z czasem zapisano modele zawierajace
mniejsze wartosci reszt 1 bardziej optymalny ich rozktad, a po prawej modele mniej
wiarygodne statystycznie.
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Bardzo cickawa z punktu widzenia merytorycznego jest interpretacja modelu
,»301-502", pomimo ze do dalszego badania nie byt on rozpatrywany. Model 501-502
,Liczba ludnosci ogotem” (502) i ,liczba emigrantow wyjezdzajacych do UE
z przyczyn ekonomicznych” (501) jest silnie skorelowany z cenami nieruchomosci.
R wielorakie na poziomie 0,98 swiadczy o duzym wplywie emigracji zarobkowej
na ceny nieruchomosci. Do dalszej analizy przyjgto dwanascie najlepszych modeli.
Wyniki statystyk podsumowujacych przedstawiono w tabeli 2 — zestawiono wspot-
czynniki korelacji wraz z analiza testowa od najwigkszego do najmniejszego R?
skorygowanego.

Statystyka ,,poprawionego” (,,skorygowanego”) R% pozwala na poréwnanie mo-
deli o roznej liczbie zmiennych niezaleznych.

Obliczajac ,,poprawione” R? nalezy pamietaé, ze model zredukowany ma wiek-
sza wartos$c¢ tej statystyki niz model petny, jezeli warto$¢ statystyki F-Fishera otrzy-
manej w regresji ma warto$¢ wigksza niz jeden.

,Poprawione” R? liczymy ze wzoru:

n—1

_R2
k(l R7)

2 =
. R poprawiony” 1 e
gdzie:
n — liczba obserwacji,

k — liczba zmiennych niezaleznych powigkszona o wyraz wolny.

Wszystkie wyniki zawarte w tabeli 2 sa istotne statystycznie. Po uszeregowaniu
modeli opartych na pojedynczych lub grupowych atrybutach globalnych okazato sig,
ze model: 101-110-205-317—634 uzyskal najwigcksza wiarygodno$¢. Porownujac
trzy modele z jedna zmienna niezalezna (317, 319 1 321), mozna stwierdzi¢ wigksza
ich wiarygodnos¢ statystyczna niz modelu poréwnawczego zbudowanego w oparciu
o czas. Wszystkie jednozmiennowe modele zbudowano w oparciu o Indeksy Divisia
odpowiednio od M1 do M3. Wyniki analiz jednoznacznie udowadniaja, ze wskaz-
niki podazy pieniadza wysmienicie opisuja otoczenie rynku nieruchomosci. Wzrost
skorygowanego R% wraz ze wzrostem liczby zmiennych niezaleznych pozwala przy-
puszczaé, ze uzyte atrybuty globalne sa dobrze dobrane.

W tabeli 3 po odrzuceniu dwéch modeli w analizie R? zestawiono statystyki
wspolczynnikdéw regresji dla dziesigciu badanych modeli.

Trzecim etapem weryfikacji statystycznej jest wykluczenie modeli, dla ktérych
parametry regresji sa nieistotne statystycznie. W praktyce odrzucamy modele, dla
ktorych chociaz jeden wspoétczynnik posiada p-value powyzej pigciu setnych lub
znak przy danym wspotczynniku jest sprzeczny z elementarng wiedza ekonomiczna.
Dodatkowo badamy graficznie rozklad reszt w celu wykluczenia czynnika systema-
tycznego.

Tabela 3 zawiera podsumowanie regresji dla dziesigciu modeli. Pierwszy mo-
del ze statystycznego punktu widzenia jest najlepszy, ale ocena merytoryczna moze
nasuwaé pewne watpliwosci. Wspotczynnik przy zmiennej ,,warto$¢ PKB” posiada
ujemng warto$¢é. Wartos$¢ ta jest trudna do zaakceptowania z uwagi na powszech-
nie znang zalezno$cia mowiaca, ze im jest wigksze PKB, tym ceny dobr sa wyzsze.
Mozna przypuszczac, ze zmienne 317 i 634 ttumacza model w podobny sposob, co
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Tabela 2. Wybér modelu na podstawie skorygowanego R?
Table. 2. Model selection based on the adjusted R2

Statystyki podsumowujace dla modeli regresji wielorakiej
Summary statistics for multiple regression models

<
o
o
o < o o0
— on — —
o o o \?
Nr wsk. h & & I 0 <
= IS ) o = o
No. a vl I @« ) NS
= o o - & o o “
— — — o (=] — (=3 e}
— o o o el o v <
| I I | \ | | n Q |
= = = @ = = a = 2 s fRE 3
— — — — o — o o o o O = o
R wielor.
. 0,9948 0,9923 0,9921 0,9914 0,9896 0,9881 0,9865 0,9836 0,9807 0,9806 0,9803 0,9514
Multiple R
R2 Wielor' 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, o, 0,
R-squared 99,0% 98,5% 98,4% 98,3% 97,9% 97,6% 97,3% 96,7% 96,2% 96,2% 96,1% 90,5%
R2 Skoryg‘ 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0, 0,
. s 98,7% 98,1% 98,1% 97,9% 97,6% 97,3% 97,1% 96,6% 96,0% 96,0% 95,9% 89,6%
Adjusted R
Btad std.
estymacji
Standard 113 134 136 141 299 161 168 180 195 196 197 315
terror of the
estimate
F(x,y) 325 289 281 258 152 262 363 624 528 527 517 95
X 5 4 4 4 3 3 2 1 1 1 1 2
Y 17 18 18 18 19 19 20 21 21 21 21 20
Nr mod.
Model 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
number
p <0,00006

Zrodto: opracowanie wilasne
Source: own study

zmienna 101 i stad moze wynika¢ ,,matematyczna” korekta tej zmiennej poprzez jej
ujemny znak. Nie mniej jednak model ten zostatl odrzucony i nie podlegat dalszym
rozwazaniom.

Bardzo cickawa jest rowniez zalezno$¢ ceny nieruchomosci od liczby sprzeda-
nych nowych aut. Warto$¢ ujemna moze sugerowac, ze osoby planujace zakup loka-
Iu mieszkalnego rezygnuja z kupna nowego samochodu. Jest to zachowanie typowe
dla indywidualnych inwestorow. W przypadku inwestoréw wpltywajacych na popyt
inwestycyjny jest bardzo prawdopodobne, Ze korelacja migdzy cena mieszkan a licz-
ba sprzedanych nowych aut dla tej grupy odbiorcow jest znikoma. Popyt inwestycyj-
ny ksztaltowany jest gtownie przez podmioty gospodarcze. Z drugiej strony wzrost
sprzedazy nowych samochodéw jest dowodem na bogacenie si¢ spoteczenstwa. Na-
lezy jednak pamigtac, ze wzrost dochodow osobistych sktania podatnikow do inwe-
stycji mieszkaniowych, szczeg6lnie tam gdzie stopy podatkowe sa wysokie i istnieja
duze ulgi podatkowe na cele budowlane [Owsiak 2001].
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Tabela 3. Ocena parametrow regresji wielorakiej i regresji dwu zmiennych
Table 3. Assessment of multiple regression and regression of two variables

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej — cena 1 m? nieruchomosci lokalowych dla Krakowa

-
=] é Summary of the regression of the dependent variable — the price of 1 m? property housing
S 2 for the city of Krakow
"]
Eg bt std. b std.
Z § YA standard ¥ standard t(17) p
error error
1 2 3 4 5 6 7 8
w. wolny - -~ 22688 5754 3,9 0,001
intercept
101 wartos¢ PKB kw/kw wg GUS [%]
101 gross Domestic Product from GUS [%] —0,2774 - 0,0598 —215.4 46,4 —4.6 0,000
110 sprzedaz aut w Polsce [tys. szt.]
| 110 new car sales in Poland [thousand pieces] 0,234 0,0439 84,3 158 -5.3 0,000
205 produkcja bud.-mont. r/r [%]
205 building and construction output [%] 0,109 0,0365 6,6 2,2 3,0 0,008
317 indeks Divisia M1
317 index Divisia M1 0,6564  0,1191 14,5 2,6 5,5 0,000
634 WIG [pkt.]
634 WIG [points] 0,6753  0,1372 0,1 0,0 4,9 0,000
w. wolny - ~ 23482199 112141,0 -3,1 0,006
intercept
110 sprzedaz aut w Polsce [tys. szt.] . 3 N
110 new car sales in Poland [thousand pieces] 0.1198 ~0,0417 43,1 13,0 2,9 0,010
317 indeks Divisia M1
2 317 index Divisia M1 0,7248  0,1247 16,0 2,8 5,8 0,000
502 ludno$¢ ogdtem [tys.]
502 population [thousands] 0,1328 0,026 %1 29 3,1 0,006
634 WIG [pkt.]
634 WIG [points] 0,4426  0,1358 0,0 0,0 3,3 0,004
w. wolny - - -382716,8 116210,5 -3,3 0,004
intercept
110 sprzedaz aut [tys. szt.] B N N
110 new car sales in Poland [thousand pieces] 0,0938  0,0395 33,7 142 -24 0,029
317 indeks Divisia M1
3 317 index Divisia M1 0,6476  0,1523 14,3 34 43 0,000
502 ludnos¢ ogdtem [tys.]
502 population [thousands] 0,1450  0,0441 10,0 3,0 3,3 0,004
618 OFE Com.U. [z1]
618 OFE Com.U. [2}] 0,5089  0,1625 169,6 54,1 3,1 0,006
w. wolny ~429869,3 122232,6 -3,5 0,002
tercept
135 inflacja m/m (USA) [%] N - B
135 inflation m /m (USA) [%] 0,0676  0,0335 183,6 91,0 -2,0 0,059
321 indeks Divisia M3
4 321 index Divisia M3 0,5836  0,1760 18,8 57 3,3 0,004
502 ludnos¢ ogdtem [tys.]
502 population [thousands] 0,1622  0,0464 11,2 32 3,5 0,003
618 OFE Comm. Union BPH CU WBK [zl] 05325  0.1763 177.5 587 3.0 0007

618 OFE Comm. Union BPH CU WBK [zl]
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cd. tabeli 3 — cont. Table 3

1 2 3 4 5 6 7 8

w. wolny

. - - 1077,6 664,8 1,6 0,121
intercept

110 sprzedaz aut w Polsce [tys. szt.]

5 110 new car sales in Poland [thousand pieces] 0,138 0,0503 —40.9 18,1 2,3 0,035
317 indeks Divisia M1
317 index Divisia M1 0,6953  0,1501 15,3 3,3 4,6 0,000
634 WIG [pkt.]
634 WIG [points] 0,3707  0,1616 0,0 0,0 2,3 0,033
w. wolny - ~ 4234835 1434275 -3,0 0,008
intercept
321 indeks Divisia M3
6 321 index Divisia M3 1,0988  0,0544 35,3 1,8 20,2 0,000
502 ludno$¢ ogotem [tys.]
502 population [thousands] 0,1596  0,0544 11,0 3,8 2,9 0,008
w. wolny - — 4922 2843 -17 0,098
7 intercept

317 indeks Divisia M1

317 index Divisia M1 0,9836  0,0394 21,7 0,9 25,0 0,000

w. wolny - - -2861,6 411,5 -7,0 0,000

8 319 indeks Divisia M2

319 index Divisia M2 0,9807  0,0427 32,1 1,4 23,0 0,000

w. wolny - ~ 28308 410,6 6,9 0,000
9 intercept

321 indeks Divisia M3

1 e D s 0,9806  0,0427 31,5 1,4 22,9 0,000

w. wolny - 47588 88,6 53,7 0,000
10 intercept

czas 0,9803  0,0431 106,9 4,7 22,7 0,000

time

Zrodto: Opracowanie whasne
Source: Own study

Kolejnym odrzuconym modelem z uwagi na brak istotnos$ci statystycznej zmien-
nej 135 jest model czwarty. Z praktycznego punktu widzenia warto$¢ p na poziomie
5,9% jest do zaakceptowania, ale poniewaz sa modele, ktore maja znacznie lepsze
statystyki, model ten nie byt réwniez brany do rozwazan w dalszej czgsci pracy.

Model piaty odrzucono z uwagi na wartos¢ p na poziomie 12,1% dla wyrazu
wolnego. W takiej sytuacji mozna powtorzy¢ obliczenia bez wyrazu wolnego, ale
z przyczyn wymienionych wczesniej model ten nie byl rozpatrywany w dalszej czgsci
pracy.

Rowniez ze wzglgdu na wartos$ci p na poziomie 9,8% dla wyrazu wolnego
odrzucono model numer siedem. Modele 7, 8 i 9 sa w bardzo silnej korelacji pomig-
dzy soba, poniewaz sa zbudowane w oparciu o wskazniki podazy pieniadza (indeks
Divisia). W dalszej czg$ci pracy przyjeto model numer osiem oparty o indeks Davi-
sia M3 (nr atrybutu 321). Finalnie do dalszych rozwazan przyj¢to modele o nume-
rach: 2, 3, 6, 8 i 9. Model zdefiniowany za pomoca zmiennych 110-317-502—634
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byl najwiarygodniejszy pod wzgledem statystycznym i merytorycznym, dlatego tez
w badaniach wykonano graficzna interpretacj¢ rozrzutu reszt i ich wartosci bez-

wzglednych.

Rysunki 1 i1 2 to odpowiednio rozrzuty reszt i ich wartos$ci bezwzglgdnych mo-
delu 110-317-502-634 i modelu opartego o uptyw czasu wzgledem wartosci obser-
wowanych. Reszty i ich wartos$ci bezwzgledne dla badanego modelu maja mniejsze

$rednia warto$¢ modutu modelu R 110-317-502-634 = 94
average value of the module model R 110-317-502-634 = 94

Srednia wart. modutu reszt dla modelu z czasem = 147
average value of residuals - model with time = 147
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Rys. 1. Wykres rozrzutu wartosci bezw. reszt
Fig. 1. Scatterplot of the absolute residuals
Zrodlo: Opracowanie whasne

Source: Own study
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Fig. 3. Figure normality residuals
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Fig. 2. Scatterplot of the residuals
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warto$ci od modelu poréwnawczego i1 sa blizej osi X, ktora jest odwzorowaniem
warto$ci obserwowanych. Nowy model jest bardziej ptaski, ale co jest istotne swoim
wygladem i przebiegiem przypomina wykres dla modelu z czasem. Posrednio jest to
dowdd na jego poprawnosé¢. Na rysunku 1 dwie linie poziome — przerywana i ciagla
podkreslaja lepsze dopasowanie zaproponowanego modelu.

Statystycy zalecaja badanie normalnosci rozktadu reszt jako badanie kluczowe
majace na celu wykluczenie czynnika systematycznego. Rysunek 3 i 4 sg graficzna
ilustracja badania rozktadu normalnos$ci reszt. Potwierdzaja zasadnos$¢ stosowania
modelu do obliczen i nie potwierdzaja tezy o istnieniu czynnika systematycznego.

PODSUMOWANIE

Analiza statystyczna, przeprowadzona w kilku etapach, potwierdzita wczesniej-
sze zatozenia i na jej podstawie mozna w analizie rynku nieruchomosci i szacowaniu
wartos$ci rynkowej postugiwac si¢ modelami statystycznymi zbudowanymi w oparciu
o atrybuty globalne. Dotychczas stosowany w praktyce przez rzeczoznawcoOw model
posiada jedna zasadnicza wad¢ — zmienna niezalezng jest czas, ktory de facto peini
rolg skali. Zmienna niezalezna przyjmuje wartosci losowe, z kolei czas — zawsze
$cisle okreslone i jest calkowicie przewidywalny, w literaturze nosi on miano
»zmiennej skokowe;j.

WNIOSKI

1. Analiza czynnikowa i regresja wieloraka sa optymalnym aparatem badaw-
czym selekcji i doboru parametrow globalnych sluzacych do analizy rynku nieru-
chomosci.

2. Optymalny model statystyczny do analizy rynku nieruchomos$ci podobnych,
to taki model, ktory zawiera atrybuty spoleczno-gospodarcze majace decydujacy
wplyw na ceny nieruchomosci na danym rynku.

3. Do fundamentalnych przyczyn wplywajacych na konieczno$¢ uwzglednienia
wigkszej liczby zmiennych w analizie rynku nieruchomosci nalezy zaliczy¢: wzrost
swobody przeptywu kapitalu, wzrost popytu inwestycyjnego i zwigkszenie zwiazku
migdzy rynkiem lokalnym i globalnym.

4. Potwierdzeniem stusznos$ci zastosowania modelu zbudowanego na bazie atry-
butéw globalnych jest: uzyskanie mniejszych warto$ci reszt i porownywalnych staty-
styk podstawowych z modelem dotychczas stosowanym opartym na uptywie czasu.
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GLOBAL ATTRIBUTES UTILIZATION IN PREDICTING
AND FORECASTING A REAL PROPERTY MARKET VALUE

Abstract. The paper illustrates both market research as well as market value
appraisal methodology. The mothodology uses certain statistic models based on
some global parameters. The findings presented in this study clearly reaffirm the
initially stated thesis that selected socio-economic indicators and macro-economic
parameters account as very accurate estimators which could be used in property
market value assessment forecast. In the study we see deep implementation of both
factor analysis and multiple regression. Crafted this way approach lead us to emerge
and verify certain global parameters out of all socio-economic indicators that were
researched by the author.

Key words: factor analysis, global attirbutes, multiple regression
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FLORA OPUSZCZONYCH SADYB GOSPODARSKICH
WARMII

Mieczystawa Aldona Fenyk, Krystyna Kuszewska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski

Streszczenie. Stabilna wtadza Ko$ciota katolickiego wywierata wplyw na ksztalto-
wanie sieci osadniczej Warmii az do I rozbioru Polski. Dzigki temu zar6wno w mia-
stach, jak i na wsi warminskiej wytworzyt si¢ odrgbny sposob zagospodarowania te-
renu miejscowosci oraz obrgbu gospodarstw. W latach powojennych na tzw. Ziemie
Odzyskane nastapita migracja ludnosci. Wigkszo$¢ pozostawionych gospodarstw
szybko popadato w ruing. Do czaséw obecnych ksztalt i forma istniejacych sadyb ule-
gty dalekim przeksztalceniom. Jedynym §ladem dawnych zatozen przestrzennej orga-
nizacji zagrod wiejskich oraz preferowanych przez ich mieszkancow gatunkow roslin
ozdobnych sa dobrze zachowane opuszczone sadyby gospodarskie z luznej zabudo-
wy. W latach 2002-2005 przeprowadzono badania florystyczne w 50 sadybach zlo-
kalizowanych we wschodniej czg§ci Warmii. Wyrdzniaja si¢ one duzym bogactwem
florystycznym. Stwierdzono wystgpowanie 246 gatunkoéw roslin naczyniowych. Licz-
na grupg tworzy dendroflora reprezentowana przez 66 taksondow. Ponad 25% flory
stanowia gatunki pochodzace z dawnych nasadzen. Sa to glownie drzewa, krzewy
owocowe i ozdobne oraz wieloletnie byliny ozdobne.

Stowa kluczowe: flora, opuszczone sadyby gospodarskie, wies warminska

WSTEP

Kazda kraina ma swoja odrebno$¢ historyczna, kulturowa, geograficzna — swo-
istego ducha miejsca. Historia Warmii jest dosy¢ burzliwa. Do§wiadczana licznymi
wojnami, szczeg6lnie od czasu kolonizacji przez Zakon Krzyzacki, ludno$é popa-
data w niewole, cierpiata gtéd i choroby. Na mocy pokoju torunskiego w 1466 r.
Warmi¢ witaczono do Krolestwa Polskiego jako ksigstwo biskupie. Autonomiczne
ksigstwo przetrwalo w takim ksztalcie do pierwszego rozbioru Polski. Ziemie pan-
stwa krzyzackiego otaczajace Warmig staty si¢ natomiast do 1657 r. lennem Korony

Adres do korespondencji — Corresponding author: Mieczystawa Aldona Fenyk, Katedra
Botaniki i Ochrony Przyrody, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, pl. Lodzki 1,
10-795 Olsztyn, e-mail: aldi@uwm.edu.pl
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[Knercer 2003]. Po ztozeniu hotdu Zygmuntowi Staremu przez mistrza krzyzackiego
Albrechta von Hohenzollerna i przej$ciu na protestantyzm panstwo zakonne stato sig
dziedzicznym ksigstwem, a od 1701 — Krélestwem Pruskim. Efektem podziatow po-
litycznych byt podziat wyznaniowy, ktory przetrwat do roku 1945.

Stabilna witadza Kosciota wywierata wptyw na ksztaltowanie sieci osadniczej
i krajobrazu otwartego Warmii. Wptyngla rowniez na wytworzenie odrgbnego spo-
sobu zagospodarowania terenu w obrgbie catej miejscowos$ci i poszczegolnych go-
spodarstw [Laguna 2001]. Rownoczes$nie z osadnictwem miejskim, gdzie lokowa-
no siedziby wtadz koscielnych oraz zamki obronne, powstawato zaplecze rolnicze.
Wigkszos¢ wsi powstata migdzy XIII-XV w. Oparte byly na prawie niemieckim lub
prawie chelminskim, rzadziej na polskim. Dziatania wojenne z okresu trwania Zako-
nu Krzyzackiego powodowaty cykliczne wyludnianie si¢ obszaru Warmii. Wtadze
dbaty jednak o ponowna kolonizacj¢ tych terenow.

Osadnictwo na Warmii, w przeciwienstwie do innych regiondéw, byto §wiado-
mym dazeniem do wlasciwego zagospodarowania terenu w petni kontrolowanym
przez wiasciciela. Polityka 6wczesnych wtadz koscielnych byta dlugowzroczna, wy-
bierano takie formy osadnictwa, ktore dawaty do$¢ znaczne przywileje osadnikom
(np. zmniejszone czynsze, zwolnienie z podatku). Na powstawanie i rozwoj osiedli
oraz ich ksztalt, obok osadnictwa i stosunkow spoleczno-gospodarczych panujacych
w poszczegolnych okresach dziejow, duzy wplyw wywarto srodowisko geograficzne
[Klonowski 1965]. Cata kompozycj¢ miejscowosci opierano na harmonii i wkompo-
nowaniu w krajobraz naturalny, wykorzystywano i podkre$lano jego walory. Burz-
liwe dzieje tych terenéw oraz przeprowadzone na poczatku XIX w. reformy agrarne
wywarly istotny wplyw na ich ksztalt i uktad osadniczy. Na Warmii mozna spotkac
nastgpujace rodzaje wsi: ulicowka, owalnica, wie$ placowa, rozproszone samotnicze
zagrody 1 wsie folwarczne [Laguna 2001]. Sytuowanie gospodarstw uzalezniano od

Rys. 1. Niszczejace zabudowania we wsi Widryny (fot. A. Martuszewski)
Fig. 1. Deteriorating farm buildings in the Widryny village (phot. A. Martuszewski)
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lokalnego uksztaltowania terenu. Wybierano miejsca suche, wyzej potozone, w przy-
padku zabudowy rozproszonej, czgsto byly to wzniesienia morenowe z przepigkny-
mi panoramami widokowymi.

W latach powojennych na teren tzw. Ziem Odzyskanych nastapita migracja
ludnos$ci. Ostatni rdzenni mieszkancy Warmii opuscili te tereny pod koniec lat 70.
Wigkszo$¢ pozostawianych gospodarstw, ktére szybko nie znalazty nowych wtas-
cicieli, popadato w ruing. Zabudowania rozbierano, a material budowlany wywozo-
no w gtab kraju do odbudowy zniszczen wojennych (rys. 1). Sadyby zlokalizowane
w obrebie gestej zabudowy wsi wchlonigte zostaly bez $ladu przez gospodarstwa
sasiednie. Forma zagospodarowania istniejacych obej$¢ wiejskich jest ciagle prze-
ksztatcana przez wspotczesnych wilascicieli. Zanikaja przydomowe sady ze starymi
odmianami drzew i krzewow owocowych. Przydomowe ogrodki zastgpowane sa
przez przystrzyzone trawniki i kolekcje modnych iglakow.

Rys. 2. Lokalizacja sadyb w luznej zabudowie na wzgoérzach morenowych
Fig. 2. Location of scattered farms on morrainal hills
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Jedynym $ladem dawnych zatozen przestrzennej organizacji zagrod wiejskich
oraz preferowanych gatunkow roslin ozdobnych i uprawnych sa dobrze zachowane
opuszczone sadyby gospodarskie z luznej zabudowy, rozproszone w krajobrazie pol
uprawnych jako zadrzewione wyspy $rédpolne (rys. 2). Za potrzeba podjecia badan
w ich obrgbie przemawia rowniez brak opracowan florystycznych tego typu zadrze-
wien. Nieliczne publikacje z tego terenu dotycza przede wszystkim parkow podwor-
skich (np.: Sikorski, Wysocki 2003a—c; Szwed i in. 2008).

Celem tej pracy byto okreslenie: listy roslin naczyniowych, kondycji gatunkow
ozdobnych i uprawnych oraz ich przestrzennego rozmieszczenia w obrgbie sadyb
gospodarskich.

MATERIAL I METODY

W latach 2002-2005 przeprowadzono badania florystyczne w 50 sadybach zlo-
kalizowanych we wschodniej czgsci Warmii. Powierzchnia badanych obiektow wy-
nosita: od 0,05 ha — sadyby zlokalizowane w obrgbie zwartej zabudowy wsi, srednio
okoto 0,5 ha — sadyby z zabudowy rozproszonej, do 1,5-2,0 ha — sadyby podwor-
skie. Wigkszo$¢ badanych obiektow ma obecnie charakter izolowanych wysp les-
nych w krajobrazie wielkoobszarowych pol uprawnych i odtogéw. Badania obejmo-
waly inwentaryzacj¢ flory naczyniowej z uwzglednieniem czg¢sto$ci wystgpowania.
Nomenklaturg gatunkow przyjgto wedtug Mirka i in. [2002].

WYNIKI BADAN

Badane sadyby wyrdzniaja si¢ duzym bogactwem florystycznym. Stwierdzono
wystgpowanie 246 gatunkow roslin naczyniowych. Liczna grupg w badanych obiek-
tach stanowi dendroflora reprezentowana przez 66 taksondéw. Odnotowano takze
180 gatunkow zielnych (tab. 1). Ponad 25% flory stanowia gatunki pochodzace
z dawnych nasadzen. Sa to gtownie drzewa, krzewy owocowe i ozdobne oraz wielo-
letnie byliny ozdobne.

Tabela 1. Flora badanych obiektow i czgstos¢ jej wystgpowania.
Tabela 1. Flora and frequency of its occurance in examined objects

Lp. Gatunek Czgstos¢ wystgpowania
No Species Frequency of occurance

1 2 3

1 Acer campestre L 1

2 Acer ginnala Maxim. 1

3 Acer platanoides L. v

4 Acer pseudoplatanus L. 1

5 Achillea millefolium L. s. str. 11

6 Aegopodium podagraria L. \Y

7 Aesculus hippocastanum L. 11
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1 2 3

8 Agrimonia eupatoria L. 11

9 Agrostemma githago L. 1

10 Ajuga genevensis L. 1

11 Ajuga reptans L. 1

12 Alchemilla monticola Opiz 11

13 Allium vineale L. 111
14 Alopecurus pratensis L. 11

15 Anchusa officinalis L. 1

16 Anemone nemorosa L. 11

17 Anemone ranunculoides L. 11

18 Anthemis tinctoria L. 1

19 Anthriscus sylvestris (L.) Hoffm. 1
20 Arctium lappa L. 111
21 Arctium tomentosum Mill. 111
22 Armoracia rusticana P. Gaertn. , B. Mey. & Scherb. 1
23 Arrhenatherum elatius (L.) P. Beauv. ex J. Presl & C. Presl I\Y%
24 Artemisia vulgaris L. v
25 Asparagus officinalis L. 1
26 Aster amellus L. 1
27  Aster novi-belgii L. 11
28  Aster novae-angliae L. v
29  Astragalus glycyphyllos L. 1

30 Athyrium filix-femina (L.) Roth 1

31 Atriplex patula L. 1

32 Avena fatua L. 1

33 Bellis perennis L. 1

34 Berberis vulgaris L. 1

35  Betula pendula Roth 11
36  Bromus hordeaceus L. 11
37 Bromus inermis Leyss. 1

38 Bryonia alba L. 1

39 Calamagrostis epigejos (L.) Roth 11
40 Campanula glomerata L. 1

41 Campanula patula L. s. str. 1

42 Capsella bursa-pastoris (L.) Medik. 1

43 Cardamine pratensis L. s. str. 1

44 Carex hirta L. 11
45 Carex ovalis Gooden. 1

46 Carlina vulgaris L. 1

47 Centaurea cyanus L. 11
48 Centaurea jacea L. 1

49 Centaurea scabiosa L. 1

50 Centaurium erythracea Rafn 1

51 Cerasus avium (L.) Moench 1
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1 2 3
52 Cerasus vulgaris Mill. 1
53 Cerasus vulgaris Mill. subsp. acida (Dumort.) Asch. & Graebn. 1
54 Cerasus vulgaris Mill. subsp. vulgaris 11
55 Chaerophyllum aromaticum L. 111
56 Chaerophyllum temulum L. 1
57 Chamaenerion angustifolium (L.) Scop. 11
58 Chamomilla recutita (L.) Rauschert 1
59 Chamomilla suaveolens (Pursch) Rydb. 1
60 Chelidonium majus L. 11
61 Chenopodium album L. 1
62 Cichorium intybus L. 11
63 Cirsium arvense (L.)Scop. 11
64 Cirsium vulgare (Savi) Ten. 1I
65 Consolida regalis Gray 1
66 Convallaria majalis L. 1
67 Convolvulus arvensis L. 11
68 Corylus avellana L. 1
69 Corynephorus canescens (L.) P. Beauv. 1
70 Crataegus monogyna Jacq. 111
71 Cynosurus cristatus L. I
72 Dactylis glomerata L. N
73 Dactylis polygama Horv. 11
74 Daucus carota L. 1I
75 Deschampsia caespitosa (L.) P. Beauv. 111
76 Dryopteris carthusiana (Vill.) H. P. Fuchs 1
77 Dryopteris filix-mas (L.) Schott 1
78 Echinops sphaerocephalus L. 1
79 Echium vulgare L. 11
80  Elymus repens (L.) Gould 11
81 Epipactis helleborine (L.) Crantz s. str. 1
82 Equisetum pratense Ehrh. 11
83 Erigeron ramosus (Walters) Britton, Sterns & Poggenb. 1
84  Euonymus europaea L. 11
85 Euphorbia helioscopia L. 1
86 Fallopia convolvulus (L.) A. Love 11
87 Festuca pratensis Huds. 11
88  Ficaria verna Huds. 11
89  Fragaria moschata Duchesne 1
90  Fragaria vesca L. 1I
91 Frangula alnus Mill. 1
92 Fraxinus excelsior L. 1
93 Fraxinus pennsylvanica Marschall 1
94 Fumaria officinalis L. 1
95 Gagea lutea (L.) Ker Gawl. 11
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96 Galanthus nivalis L. 1
97 Galeobdolon luteum Huds. 11
98 Galeopsis tetrahit L. 1
99 Galium aparine L. \%
100  Galium mollugo L. s. str. 111
101 Galium verum L. s. str. 111
102 Geum urbanum L. \%
103 Glechoma hederacea L. \%
104 Helianthus decapetalus L. 111
105 Helichrysum arenarium (L.) Moench 1
106  Hemerocallis fulva L. 111
107  Hepatica nobilis Schreb. 1
108  Heracleum sibiricum L. v
109  Hieracium murorum L. 11
110 Hieracium pilosella L. 11
111 Hieracium umbellatum L. 11
112 Humulus lupulus L. 11
113 Hypericum perforatum L. v
114 Impatiens parviflora DC. \%
115 Juglans regia L. 1
116  Knautia arvensis (L.) J. M. Coult. 111
117 Lamium album L. v
118  Lathyrus pratensis L. 11
119 Lathyrus tuberosus L. 1
120 Leonurus cardiaca L. 1
121 Leucanthemum vulgare Lam. s. str. 111
122 Ligustrum vulgare L. 1
123 Lilium bulbiferum L. 1
124 Lolium perenne L. 11
125 Lonicera xylosteum L. 11
126 Lonicera tatarica L. 1
127 Lycium barbarum L. 1
128  Lysimachia nummularia L. 11
129 Malus domestica Borkh. v
130  Malva alcea L. 1
131 Malva neglecta Wallr. 1
132 Matricaria maritima L. subsp. inodora (L.) Dostal 11
133 Medicago lupulina L. 1
134 Medicago sativa L. s. str. 1
135 Melandrium album (Mill.) Garcke 1
136  Melilotus alba Medik. 1
137 Melilotus officinalis (L.) Pall. 1
138 Mycelis muralis (L.) Dumort. 11
139 Myosotis arvensis (L.) Hill 1
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140  Mpyosotis sylvatica Ehrh.ex Hoffm. 11
141 Narcissus poéticus L. 11
142 Oenothera biennis L. s. str. 11
143 Papaver argemone L. 1
144 Phalaris arundinacea L. 1
145 Philadelphus coronarius L. 111
146  Philadelphus pubescens Loisel. 1
147 Phleum pratense L. 111
148 Physocarpus opulifolius (L.) Maxim. 1
149 Picea pungens Engelm. 1
150  Picris hieracioides L. 11
151  Plantago lanceolata L. 111
152 Plantago major L. s. str. 111
153 Plantago media L. 11
154  Platanthera bifolia (L.) Rich. 1
155  Poa nemoralis L. v
156  Poa pratensis L. s. str. \
157  Polygonum persicaria L. 1
158  Populus alba L. 1
159  Populus tremula L. 11
160  Potentilla anserina L. 111
161  Potentilla argentea L. s. str. 1I
162 Potentilla reptans L. 111
163 Primula veris L. I
164  Prunella vulgaris L. I
165  Prunus domestica L subsp. insititia (L.) Bonnier & Layens 1I
166  Prunus domestica L. subsp. syriaca 11
167  Prunus domestica L. subsp. domestica 111
168 Prunus spinosa L. 11
169  Pulmonaria obscura Dumort. I
170 Pyrus communis L. \
171 Quercus robur L. \%
172 Ranunculus acris L. s. str. 111
173 Ranunculus auricomus L. s. 1. 1
174 Ranunculus lanuginosus L. 1I
175  Ranunculus repens L. 11
176  Raphanus raphanistrum L. 1
177 Reynoutria sachalinensis (F. Schmidt) Nakai 11
178  Rhamnus cathartica L. I
179 Ribes spicatum E.Robson 11
180  Ribes uva-crispa L. 11
181  Robinia pseudoacacia L. 1
182 Rosa canina L. v
183 Rosa dumalis Bechst. emend. Boulenger I
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184  Rosa glauca Pourr. 1
185  Rosa multiflora Thunb. 1
186  Rosa rugosa Thunb. 1
187  Rosa sherardii Davies 11
188  Rosa spinosissima L. 1
189 Rosa villosa L. 1
190  Rosa x damascena Mill. 1
191 Rubus caesius L. 1
192 Rubus idaeus L. 111
193 Rumex acetosa L. 1I
194 Rumex acetosella L. 11
195  Rumex crispus L. 1
196  Rumex obtusifolius L. 1
197 Salix alba L. 1
198  Salix caprea L. 111
199 Salix cinerea L. 1
200  Salix fragilis L. 1
201 Salix purpurea L. 1
202 Sambucus nigra L. \%
203  Saponaria officinalis L. 111
204  Scilia bifolia L. s. str. 1
205  Scrophularia nodosa L. 1
206  Sedum acre L. 1
207  Senecio jacobaea L. 1I
208  Silene vulgaris (Moench) Garcke 1
209  Solidago canadensis L. 11
210  Solidago virgaurea L. s. str. 1
211 Sonchus oleraceus L. 11
212 Sorbus aucuparia L. emend. Hedl. 1I
213 Spiraea x arguta Zabel 1
214 Spiraea salicifolia L. 1I
215 Stachys sylvatica L. 11
216  Stellaria media (L.) Vill. v
217  Symphoricarpos albus (L.) S. F. Blake 111
218  Symphytum officinale L. 1
219  Syringa vulgaris L. \%
220  Tanacetum vulgare L. 11T
221  Taraxacum officinale F. H. Wigg. \Y
222 Thuja occidentalis L. 1
223 Thymus pulegioides L. 1
224 Tilia cordata Mill. \Y
225 Tilia platyphyllos Scop. 1
226  Tragopogon pratensis L. s. str. 11
227  Trifolium campestre Schreb. 1
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228  Trifolium medium L. I
229  Trifolium pratense L. I
230  Trifolium repens L. 1
231 Tussilago farfara L. 11
232 Ulmus glabra Huds. I
233 Ulmus minor Mill. emend. Richens 1
234 Urtica dioica L. \%
235 Valeriana officinalis L. 1
236  Verbascum plamoides L. 1
237  Veronica chamaedris L. s. str. 1
238  Veronica officinalis L. 1
239 Viburnum opulus L ‘roseum’ 1
240  Viccia cracca L. 111
241 Viccia hirsuta (L.) Gray 11
242 Viccia sepium L. 111
243 Viccia tetrasperma (L.) Shreb. 1I
244 Vinca minor L. I
245 Viola arvensis Murray I
246  Viola odorata L. v

I — gatunek rzadki, stwierdzony w 5,1-20,0% obiektow; Il — gatunek do$¢ czgsty, stwierdzony
w 20,1-40,0% obiektow; 111 — gatunek czgsty, stwierdzony w 40,1-60,0% obiektow; IV — ga-
tunek bardzo czgsty, stwierdzony w 60,1-80,0% obiektéw; V — gatunek pospolity, stwierdzony
w 80,1-100,0% obiektow

Bedace pozostatoscia po sadybach zadrzewienia posiadaja specyficzna fizjo-
nomig, centralne miejsce, gérujac nad kepa, zajmuja pojedyncze egzemplarze lub
skupisko kilku pomnikowych okazow lipy drobnolistnej (7ilia cordata — rys. 3) lub
szerokolistnej (Tilia platyphyllos), rzadziej debu szyputkowego (Quercus robur) czy
klonu zwyczajnego (Acer platanoides) 1 kasztanowca zwyczajnego (Aesculus hippo-
castanum). Nizsze pigtro stanowia drzewa owocowe, ktore sadzono przewaznie od
strony stonecznej. Wsrdd nich dominuja liczne odmiany sgdziwych jabtoni, wisni
i 8liw (tab. 1). Najnizsze pi¢tro dendroflory reprezentowane jest gtownie przez krze-
wy ozdobne, wsrdd ktérych najliczniej wystepuja lilak pospolity (Syringa vulgaris)
i $nieguliczka biata (Symphoricarpos albus). Gatunki te sadzono niegdy$ w posta-
ci naturalnych zywoplotow stanowiacych otuling zabudowan i catej sadyby. Duza
popularnoscia cieszyty si¢ roze (Rosa dumalis, R. glauca, R. multiflora, R. rugosa,
R. sherardii, R. spinosissima, R. villosa 1 R. X damascena). Wiele krzewow, mimo
duzej konkurencji gatunkow rodzimych, znajduje si¢ w $wietnej kondycji, koloni-
zuje nowe tereny. W grupie tej obok lilaka, $nieguliczki i r6z znalazly sig tawutly
(Spiraea salicifolia, S. ‘Arguta’), jasminowiec wonny (Philadelphus coronarius)
oraz kolcowoj szkartatny (Lycium barbarum).

Do czaséw obecnych w dobrej formie zachowato si¢ rowniez wiele gatunkow
roslin wieloletnich. Z grupy tej najczesciej notowano rodzaj aster: (Aster amellus,
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Rys. 3. Pomnikowa lipa w obrgbie opuszczonej sadyby gospodarskiej. Fot. A. Martuszewski
Fig. 3. Monumental lime-tree on an abandoned farm. Phot. A. Martuszewski

A. novae-angliae, A. novi-belgii) oraz liliowiec rdzawy (Hemerocallis fulva), sto-
necznik dziesigcioptatkowy (Helianthus decapetalus), narcyza biatego (Narcissus
poéticus), rdestowca sachalinskiego (Reynoutria sachalinensis) i mydlnice¢ lekarska
(Saponaria officinalis). Gatunki te zajmuja rowniez znaczne powierzchnie w bada-
nych obiektach, wykraczajac bardzo czgsto swoim zasi¢giem poza granice sadyb.
Flora wigkszo$ci badanych obiektow, zwlaszcza tych odcigtych od drég dojaz-
dowych, znajduje si¢ w dosy¢ dobrej formie. Przeciwnie natomiast jest w przypadku
sadyb potozonych blizej traktow komunikacyjnych. Ostatnio zauwaza si¢ wzmozo-
ne dewastowanie tego typu zadrzewien w celu pozyskania drewna na opat. Czgstym
tupem staja si¢ drzewa owocowe z uwagi na twarde drewno. W optakanym stanie sa
rowniez aleje przydrozne prowadzace niegdys$ do zamozniejszych zabudowan. O ich
wcezesniejszym istnieniu $wiadcza obecnie okaleczone pojedyncze drzewa. Podobny
los spotyka rowniez byliny i krzewy ozdobne. Powracanie do task starych odmian
jest przyczyna rabunkowego pozyskiwania tych roslin do ogrédkéw przydomowych.

PODSUMOWANIE

Opuszczone sadyby gospodarskie wyrdznia duze bogactwo florystyczne w licz-
bie 246 gatunkow (tab. 1). Na uwage zastuguje duzy udzial, ponad 25%, gatunkow
niegdy$ uprawianych na tym terenie. W$rdéd nich znajduje si¢ wiele zapomnianych
juz dzisiaj gatunkéw i odmian ro$lin ozdobnych i owocowych. Zadrzewienia, kto-
rymi sa obecnie opuszczone sadyby, stanowia rowniez w krajobrazie rolniczym
ostoje dla innych cennych gatunkow flory i fauny np.: kruszczyka szerokolistnego
(Epipactis helleborine), podkolana biatego (Platanthera bifolia), kakolu polnego
(Agrostemma githago).
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FLORA OF ABANDONED FARMSTEADS IN THE WARMIA REGION

Abstract. The patterns of local settlement in the Warmia region remained under
the strong influence of the Church until the first partition of Poland. As a result,
both urban and rural areas in this region represented distinct land management
practices. The post-war period saw large-scale human migration in the Regained
Territories. The majority of abandoned farms quickly fell into ruin. From that time
until today, the existing farmsteads have undergone great change and transformation.
Now the only trace of the former spatial organization and rural development, and
of the ornamental plant species preferred by previous residents, are well-preserved,
abandoned, scattered dwellings.

A floristic study was conducted during the years 2002-2005 in fifty farmsteads
located in the eastern part of the Warmia region. The sites were characterized by
high floristic richness — a total of 246 vascular plant species were identified there.
Dendroflora was represented by 66 taxa. Species originating from old plantings,
including primarily trees, fruit bushes, decorative shrubs and ornamental perennial
plants, accounted for over 25% of the flora.

Key words: flora, abandoned farmsteads, Warmian countryside
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PRZEMIANY W KRAJOBRAZIE WSI WYWOLANE
EKSPANSJA TECHNIKI NA TERENY PODMIEJSKIE
I POPEGEEROWSKIE

Eleonora Gonda-Soroczynska
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroclawiu

Streszczenie. Nowe technologie, nowoczesna technike na terenach wiejskich, prze-
miany w krajobrazie wsi i terenow podmiejskich obserwuje si¢ w catym kraju. Wiaza
si¢ one takze z transformacja obszaré6w rolnych. Celem opracowania byto zwrocenie
uwagi na przemiany krajobrazu wiejskiego i podmiejskiego, ktore wywotata zmia-
na stosunkéw spoteczno-gospodarczych (przeksztalcenie mienia popegerowskiego)
oraz wprowadzanie wielkopowierzchniowych upraw (m.in. wierzby energetycznej),
a takze wykorzystywanie nowoczesnych maszyn i sprzgtu w produkcji rolniczej
(np. kombajnow, pras do stomy) i w produkcji pozarolniczej (np. peleciarek, rozdrab-
niaczy galezi itp.). Wraz z gospodarka rynkowa wigkszos$¢ panstwowych gospodarstw
rolnych zbankrutowata, a ich majatek zostat przejety przez Agencj¢ Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, spotki pracownicze lub sprzedany indywidualnym rolnikom. Aktu-
alnie obserwujemy krajobrazowe konsekwencje tych przemian. Nowe technologie,
nowoczesna technika, nowe wielkopowierzchniowe uprawy nie zawsze korzystnie
wplywaja na krajobraz wiejski. Zatraca on swoj dotychczasowy charakter. Powin-
nismy dbac¢ o prawidtowe ksztaltowanie przestrzeni dla potrzeb cztowieka, rowniez
z mysla o przysztych pokoleniach.

Stowa kluczowe: krajobraz wiejski, technika rolnicza, kultura rolna, transformacja
obszaréw rolnych

WSTEP

Krajobraz poré6wna¢ mozna do ksiggi, w ktorej zapisane sa dzieje okolicy i jej
czas obecny. W ksigdze tej odczyta¢ mozna rézne stowa, znaki alfabetu, zdarzenia.
Cze¢$¢ z nich stworzyta natura (gory, morza, rzeki, drzewa, kamienie), inne cztowiek
(drogi, domy, mosty), a jeszcze inne cztowiek wspolnie z natura (pola uprawne,
sady, ogrody, miedze, mtynowki). Krajobraz czytamy jak ksiazke. Jednak tej umie-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Eleonora Gonda-Soroczynska, Kate-
dra Gospodarki Przestrzennej, Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu, ul. Grunwaldzka 53,

50-357 Wroctaw, e-mail: eleonora.gonda-soroczynska@up.wroc.pl
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jetno$ci trzeba sig¢ nauczy¢. Pozwala ona czerpaé wiedzg z tego zrodta, wiedze
o0 naszej ,,malej ojczyznie”, o nas samych, o blizszym i dalszym otoczeniu. By z niej
moc skorzystac, trzeba umie¢ ogladaé, rozumieé, odczuwac, czytac krajobraz.

Krajobraz wiejski jest zawsze polaczeniem natury z dzietlem rak ludzkich. Nie
latwo jest wskaza¢ autora krajobrazowego pigckna. Brak umiejgtnosci oceny krajo-
brazu prowadzi¢ moze do jego zniszczenia. W krajobrazie wsi, zwlaszcza w ostat-
nich kilkunastu latach, obserwuje si¢ przemiany, ktore wywotata (i nadal wywotuje)
ekspansja techniki na tereny podmiejskie i popegerowskie.

Celem opracowania byto zwrocenie uwagi na przemiany krajobrazu wiejskie-
go, ktére spowodowata zmiana stosunkow spoteczno-gospodarczych (przeksztalce-
nie mienia popegerowskiego) oraz wprowadzanie wielkopowierzchniowych upraw
(m.in. wierzby energetycznej), a takze wykorzystywanie nowoczesnych maszyn
i sprzgtu w produkcji rolniczej (kombajnéow, pras do stomy) i pozarolniczej (pelecia-
rek, rozdrabniaczy gatgzi itp.)

Wspotczesnie ekspansja techniki, rozumiana jako rozszerzenie wptywu na nowe
terytoria, rozprzestrzenianie si¢ osiagni¢¢ technicznych na tereny podmiejskie, wiej-
skie, w tym popegeerowskie, stanowiace w latach 1945-1991 duze gospodarstwa
rolne, ktorych witascicielem byto panstwo, widoczna jest w catym kraju. Technika
na terenach wiejskich funkcjonowata od zawsze. Rozna byta tylko jej forma. Aktu-
alnie nalezy zwroci¢ uwage na nowe technologie i nowoczesng technike stosowana
w produkcji rolniczej eliminujaca jednoczes$nie liczbg 0sob zatrudnionych.

Ekspansja techniki na wie$, na tereny podmiejskie, wynika takze z transfor-
macji obszaréw rolnych. Ta z kolei spowodowata i nadal wptywa na przemiany w
krajobrazie wsi, ksztalttowanym przez kulturg rolna. Przemiany te wynikaja z kilku
aspektow, m.in. spolecznych, socjalnych, z pojawienia si¢ nowego rodzaju upraw,
nowych surowcow, zwlaszcza pochodzenia roslinnego, nowych maszyn i urzadzen.
W panstwowych gospodarstwach rolnych, zwtaszcza pod koniec lat dziewigédzie-
siatych XX w., stosunkowo czgsto wystgpowata niska efektywnos¢ pracy, a w wielu
przypadkach bardzo zle zarzadzanie. Bylo to przyczyna niewielkiej produktywnosci
i deficytu, ktory pokrywano z dotacji panstwowych. Wraz z pojawieniem si¢ gospo-
darki rynkowej wigkszo$¢ pegeeréw zbankrutowato, a ich majatek przejela Agen-
cja Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (obecnie Agencja Nieruchomos$ci Rolnych),
spolki pracownicze lub sprzedano go indywidualnym rolnikom. Te zmiany wtasnos-
ciowe istotnie wptyngly na przemiany w krajobrazie wsi i terenow podmiejskich.
Aktualnie obserwujemy ich krajobrazowe konsekwencje. Dotycza one takze kultury
i uwarunkowan spoteczno-ekonomicznych.

PRZEMIANY W KRAJOBRAZIE WSI W WYNIKU ADAPTACJI
OPUSZCZONYCH OBIEKTOW

Technika, jej rozwdj, nie zawsze korzystnie wptywa na krajobraz wiejski i ar-
chitekturg wsi, ze wzgledu na stan ich zachowania i prawidlowa ochrong. Na wsi
polskiej nadal mamy do czynienia z opuszczonymi obiektami, ktore ulegaja stalej
degradacji.
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Na szczegdlna uwage zastuguja zatozenia folwarczne bedace §wiadectwem wielo-
wiekowych tradycji i wysokiej kultury regionu. Po II wojnie §wiatowej dysponowa-
ty nimi przede wszystkim panstwowe gospodarstwa rolne. Wskutek trudnej sytuacji
gospodarczej, w wyniku przemian ustrojowych, niezagospodarowane ulegaja cia-
gltemu niszczeniu. Zespoly te powinny i moglyby by¢ dzwignia rozwoju lokalnego.
Nalezaloby zastanowi¢ sig¢ nad ich prawidtowym zaadaptowaniem, by uchroni¢ przed
catkowitym zniszczeniem. Dobra podpowiedzia moga by¢ obiekty juz odrestaurowa-
ne i przeznaczone np. na zespoty turystyczno-wypoczynkowo-rehabilitacyjne. Jako
dobre przyktady wymienie ,,Sebastianeum Silesiacum” w Kamieniu Slaskim, zwane
»szmaragdem ziemi opolskiej”, centra handlowe np. niemieckie Centrum Handlowe
Bernstedt koto Poczdamu, centra opieki paliatywnej, np. Stare Siotkowice w woj.
opolskim, muzea wiejskie, ktorych wzorem godnym nasladowania moze by¢ Muze-
um Wsi Markowa potozone 15 km od Rzeszowa, ekskluzywne hotele np. Kraskow
w woj. dolnoslaskim, motele np. Chobielin w gminie Szubin (powiat Naklo), zakta-
dy przetworcze np. gorzelnia w Wierzbigcinie (gmina Nowogard) w woj. zachodnio-
pomorskim, hodowlane zaktady doswiadczalne np. Zaktad Doswiadczalny Hodowli
Tarpana w Stadninie koni w Racocie koto Kos$ciana w woj. wielkopolskim itd.

Niektore obiekty popegeerowskie mogltyby byé rowniez zaadaptowane na: ze-
spoty opieki spotecznej, réznego typu obiekty rekreacyjne, sportowe, galerie sztuki,
domy kultury itd. To one winny stanowi¢ wazny czynnik aktywizacji wsi pobudza-
jacy lokalne inicjatywy. Tworzylyby nowe miejsca pracy dla ludno$ci danej miej-
scowosci lub najblizszych okolic. Dzigki nim tereny wiejskie staja si¢ atrakcyjne,
zwlaszcza turystycznie. Zaadaptowane zespoty folwarczne, zwtaszcza na cele spor-
towo-rekreacyjne, posrednio stwarzaja mozliwo$¢ zachowania rolniczego charakteru
wsi 1 wykorzystania ich potencjatu. Moga korzystnie wplywac¢ na poprawg $rodo-
wiska naturalnego, na przemiany krajobrazu wsi. Schematy funkcjonalne poszcze-
g6lnych osrodkéw znakomicie wpisuja si¢ w uklady przestrzenne zespotow folwar-
cznych i daja mozliwos$¢ przywracania tym zabytkom ich pierwotnej formy, a czgsto
i funkcji. To w wymienionych zespotach rowniez obserwujemy wptyw techniki de-
cydujacy o ich standardzie.

Nowoczesna technika, nowe technologie, ktore pojawity si¢ na wsi bezposred-
nio lub posrednio, wptyngtly takze w okreslonym stopniu na zmiany w zabudowie,
w uzytkowaniu terendow i w otaczajacej przestrzeni. Technika ksztattuje przestrzen
na potrzeby czlowieka, ku jego zadowoleniu. Przestrzen powinna by¢ przeksztatcana
harmonijnie, zgodnie z zasadami ochrony przyrody i srodowiska naturalnego.

MASZYNY ROLNICZE NOWEJ GENERACJI A KRAJOBRAZ WIEJSKI

Rozwo6j nowych technologii w produkeji rolniczej w znaczacy sposob spowodo-
wal przemiany krajobrazowe w ogole. Widoczne sa one takze na terenach wiejskich
i podmiejskich. Maja one rowniez bezposredni zwiazek z pojawieniem si¢ nowej
generacji maszyn jak np. ziemniaczanych czy buraczanych kombajnéw, zbozowych
pras do stomy — belownic, deszczowni, karczownikow-frezarek do pni, przesadzarek
drzew, brykieciarek, peleciarek do stomy, trocin, wierzby energetycznej. Te najnow-
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szej generacji maszyny rolnicze spowodowaty zmiany w dotychczasowym krajobra-
zie wsi polskiej, ktory ulegl pewnym przeobrazeniom. Jest on nieco odmienny od
dotychczasowego [Borcz 1999].

Waznym elementem polityki ekologicznej jest wrecz przemystowe odzyskiwanie
dotychczas niewykorzystywanych odpadow drzewnych, dzigki zastosowaniu wielu
maszyn specjalistycznych nowej generacji jak np. rgbakow, rozdrabniaczy, rozwtok-
niaczy, szarpakow itp.

W polskim krajobrazie wsi, miast, terendéw podmiejskich, zwlaszcza przy cia-
gach komunikacyjnych w okresie jesiennym i wiosennym, wielkim problemem sa
sktadowiska poobcinanych gatezi. Powoduja niekorzystna dysharmonig¢ krajobrazu
danego terenu. Wrecz go szpeca. Powstaje ponadto problem ich sktadowania, trans-
portowania. Brak jest niejednokrotnie metod i Srodkow na ich usunigcie. Dlatego tez
czgsto wywozi si¢ je na wysypiska §mieci.

Dzigki nowym mozliwosciom technicznym, najnowszej generacji maszynom
specjalistycznym, wszelkie odpady drzewne moga by¢é wykorzystane z dwojakim
pozytkiem: porzadkuja teren, wprowadzajac tad w otaczajacym nas krajobrazie,
wplywajac korzystnie na jego charakter oraz moga by¢ zastosowane jako paliwo
ekologiczne.

Zadaniem naszego i przyszlych pokolen powinno by¢ dalsze poszukiwanie, kon-
struowanie nowych maszyn. W dobie kryzysu energetycznego dzigki nim mozna by-
loby pozyskiwac coraz to nowe surowce energetyczne pochodzenia roslinnego. One
rowniez wptyna na ekologig i przemiany w krajobrazie wiejskim i podmiejskim.

WIERZBA ENERGETYCZNA - NOWY SUROWIEC POCHODZENIA
ROSLINNEGO

Na polskiej wsi w okresie przemian spoteczno-politycznych obserwuje si¢ takze
nowe surowce energetyczne, zwlaszcza pochodzenia roslinnego. Sa to surowce prze-
de wszystkim ekologiczne [Gonda-Soroczynska 2004], ktére wymuszaja wprowa-
dzanie nowych rodzajow produkcji, nowych technologii np. dotyczacych biopaliw
czy tez odzyskiwania materialow z odpadow pochodzenia roslinnego.

Temat wykorzystywania nowych surowcoéw energetycznych pochodzenia ro-
$linnego jest od dtuzszego czasu zagadnieniem szeroko dyskutowanym i stopniowo
wdrazanym w zycie [Kisielewski i in. 2004]. Jest zgodny z postulatami Unii Euro-
pejskiej dotyczacymi biopaliw, ktore do 2010 r. stanowi¢ maja 5,75% catkowitego
udzialu w rynku paliwowym [ECOVAST 1996]. Nowe rosliny powoduja i powo-
dowa¢ beda na wigksza skale przemiany w krajobrazie wsi i terendw podmiejskich
oraz w ekologii krajobrazu [Richling i in. 1996].

Jednym z nowych surowcoéw pochodzenia roslinnego, tzw. surowcow ekologicz-
nych, ktore zmieniaja krajobraz na terenach wiejskich i podmiejskich, jest wierzba
energetyczna. Areal przez nig zajmowany z roku na rok wzrasta.

O surowcach ekologicznych powinnismy mysle¢ nie tylko w skali ,,mikro”, ale
takze w skali ,,makro”, majac na uwadze tzw. duze jednostki energetyczne. Prob-
lematyka energetyki odnawialnej powinna uwzglgdnia¢ jednoczes$nie ogromne
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zapotrzebowanie spoteczne i ekonomiczne, zwlaszcza na terenach popegeerowskich.
Wykorzystujac surowce ekologiczne, w tym odpady drewna, obnizamy koszty nos-
nika energii, tworzac nowe miejsca pracy np. dla bytych pracownikow PGR-ow
i zmniejszamy bezrobocie. Jednocze$nie pomagamy $rodowisku naturalnemu, dzia-
tamy zgodnie z zasadami ochrony Srodowiska, dbamy o jego walory krajobrazowe,
dokonujemy korzystnych przemian krajobrazowych [Zarska 2003, Ratynska 2002,].

Problematyka energetyki odnawialnej ma S$cisty zwiazek z technika, jej roz-
wojem, zwlaszcza na wsi. Stanowi (lub stanowic¢ bgdzie w najblizszej przysztosci)
istotny element krajobrazu wsi bgdacy novum wzglgdem dotychczas tam spotykane-
go [Cymermann i in. 1992]. Moze takze stanowi¢ nowe ogniwo migdzy klasycznym
rolnictwem i gospodarka lesna.

Zaopatrzenie w surowiec opalowy pochodzenia roslinnego, specjalnie genetycz-
nie zmodyfikowanych ro$lin, np. wierzby energetycznej, malwy itd. w produkcji na
wicksza skalg, wrgez produkcji przemystowej, moze prowokowaé wsrod ludnosci
terenow wiejskich 1 podmiejskich nowy tok mys$lenia w sferze produkcji jako takiej.
Jednakowoz niezbedne jest tu przeznaczenie pod uprawy duzych, scalonych arecatow,
by mozna bylo méwi¢ o zadawalajacych efektach ekonomicznych i pozyskiwaniu
surowca ekologicznego rozumianego jako strumien masy. Konieczna jest wlasciwa
skala catego przedsigwzigcia (makro). To ona zadecydowaé moze o wielkich prze-
mianach w krajobrazie wsi.

Wierzba energetyczna w skali ,,makro”, ktéra zainteresowanie obserwujemy
w roznych dzialach gospodarki narodowej, postrzegana moze by¢ docelowo jako
nowy istotny element krajobrazu wsi. Uruchomienie jej produkcji na skalg przemy-
stowa spowoduje ogromne zmiany przestrzenne, krajobrazowe, transportowe, komu-
nikacyjne, infrastrukturalne, spoteczne. Te ostatnie beda bardzo wazne, zwlaszcza
dla os6b bezrobotnych z terenéw popegeerowskich.

Przemiany te bgda zgodne z ogodlnoswiatowymi trendami, tendencjami produko-
wania energii ze zroédet odnawialnych niepowodujacych zanieczyszczenia srodowi-
ska naturalnego. Zmiany te moga stanowi¢ niepowtarzalna szansg¢ takze dla rolni-
kow, ktorzy porzucili pracg na roli, poszukujac zatrudnienia w miescie, dla bytych
pracownikow panstwowych gospodarstw rolnych, ktérzy przewazajaca czg$¢ zycia
spedzili na wsi jako najemni pracownicy, a ktorzy bez wtasnych srodkow mogliby
na korzystnych warunkach wydzierzawi¢ ziemig, zaadaptowaé pustostany po pege-
erach, ktore przez kolejne lata nieuzytkowane popadna w catkowita ruing.

Rolnicy ci musieliby uzyska¢ korzystne niskooprocentowane kredyty. Ludzie ci
zostali pozbawieni wszystkiego: pracy, srodkéw do zycia, jakichkolwiek perspek-
tyw. Ze wzgledu na nich nalezatoby uruchomié specjalne programy rzadowe, pomoc
w zaadaptowaniu obiektow po pegeerach.

Plantacje wierzby energetycznej w kategoriach ekonomicznych mozna uznac
za wielka szansg polskiego rolnictwa, energetyki, biznesu (mozliwosci wytwarza-
nia ciepla taniej niz z weggla, ropy czy gazu). Przecigtna zywotno$¢ plantacji wynosi
ok. 30 lat, dlatego tez mozna je uzna¢ za staly element krajobrazu wsi. Plantacja
w poszczegolnych okresach istnienia roznie si¢ prezentuje. Inaczej wyglada jedno-
roczna ,,Salix Viminalis” — réwna lub troche wyzsza od cztowieka, 2-letnia (5—6 m
wysokosci), 4-letnia (6 m wysokos$ci). Przyrost drewna jest niezwykle wysoki,
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tj. 14-krotnie wigkszy niz rosnacego lasu. Na duzych plantacjach (ok. kilkadziesiat
ha) niezbgdny jest specjalistyczny kombajn zbierajaco-rozdrabniajacy. Jest to ma-
szyna, ktorej dotychczas nie spotykaliSmy w krajobrazie polskiej wsi.

Wierzba energetyczna wykazuje nadto umiarkowane wymagania glebowe. Pod
jej uprawg mozna wykorzysta¢ takze bezuzyteczne taki, pastwiska, ktore przed jej
nasadzeniem nalezy zaora¢ i odchwasci¢. Do tych prac stosuje sig specjalistyczny
sprzet przygotowujacy teren pod plantacje. Niezbedne beda tez w wielu przypadkach
urzadzenia do zrywkowego karczowania krzewow i drobnych drzew.

Wierzba energetyczna toleruje dobrze tereny wilgotne, dlatego pod jej uprawe
mozna wykorzysta¢ rowniez tereny zalewane przez rzeki. To takze dodatkowa ko-
rzy$¢ z zagospodarowywania przestrzeni ryzykownej dla tradycyjnego rolnictwa.
Rolnicy beda ponadto produkowac zupetnie nowy surowiec, ktéry nie zanieczyszcza
srodowiska, a wrgcz przeciwnie, duze nasadzenia powoduja oczyszczanie skazonych
terenow.

Wszystkie te zmiany moga okazaé si¢ bardzo korzystne dla polskiego rolnictwa.
W kontekscie mozliwosci zagospodarowania pod wierzbg energetyczng ogrom-
nych areatow gruntow, takze nieuzytkow, gruntéw stabych i dobrych, wazne jest to,
iz rolnicy nie beda mieli dodatkowych probleméw zwiazanych z jej zbytem (co ob-
serwuje si¢ w przypadku zbytu ptodéw rolnych).

PODSUMOWANIE

Rozwazajac przedstawiona problematyke, nalezy stwierdzi¢, iz nowe techno-
logie na terenach wiejskich, w tym popegeerowskich i podmiejskich, stosunkowo
mocno wptyngly na przemiany w ich krajobrazie. Nasuwa si¢ jednoczesnie dodatko-
we pytanie, czy intensyfikacja gospodarki rolnej rozpowszechniajacej m.in. uprawg
wierzby energetycznej, malwy energetycznej, wprowadzanie nowych maszyn, urza-
dzen, nowych obiektow, adaptacja starych, zrujnowanych zabudowan nie spowoduje
zagrozen dla krajobrazu wiejskiego? Nalezatoby zada¢ nadto pytanie, jak stan ten
wplynie na krajobraz wiejski ksztalttowany przede wszystkim przez kulturg rolna,
jak postrzegane bgda plantacje wierzby energetycznej? Czy urozmaicg i uatrakcyjnia
dotychczasowy krajobraz rolniczy, czy stworza swoista monotonig?

Nalezy dba¢ o krajobraz wiejski, nieckiedy wrgcz go ratowa¢ poprzez dziatania
zmierzajace do jak najwigkszego réznicowania upraw, minimalizowania wycinki
drzew i krzewow, ograniczania likwidacji miedz, ograniczania likwidacji matych
zbiornikéw wodnych, drég polnych, pasow wiatrochronnych [Borcz 1999]. Wtasnie
te elementy decyduja o identyfikacji krajobrazu wiejskiego. To one w aspekcie wa-
runkow ekologicznych powoduja specyficzne zréznicowanie.

Krajobrazu, w tym tez krajobrazu wiejskiego, podmiejskiego, nie mozna trakto-
wac jako zwartej calo$ci, lecz nalezy rozpatrywaé poszczegolne jego fragmenty, tj.
widoki. Krajobraz wiejski ksztaltowany jest przez kulturg rolna. Jaka kultura, taki
krajobraz. Nowoczesna technika nie moze zniszczy¢ tego, co najcenniejsze. Win-
niSmy dbaé o wiejski krajobraz, w tym takze zdewastowany (np. hatdy, wysypiska,
wyrobiska pokopalniane).
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Wraz z intensywnym rozwojem nowych upraw ekologicznych pojawi si¢ w Pol-
sce nowy typ krajobrazu o charakterze wielkopowierzchniowym. Fakt ten moze spo-
wodowac jednak zachwianie rownowagi poszczegolnych ekosystemow. Powinni§my
dba¢ o prawidtowe ksztaltowanie przestrzeni dla potrzeb cztowieka, z mysla o przy-
sztych pokoleniach, dba¢ o krajobraz i jego prawidtowe ksztalttowanie.
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TRANSFORMATIONS IN COUNTRY LANDSCAPE CALLED
WITH THE EXPANSION OF THE TECHNIQUE INTO SUBURBAN
AND FORMER STATE-OWNED FARM LANDS

Abstract. New technologies, modern technique on rural terrains, transformations
in landscape of villages and suburban grounds is observed all over the country. They
are also connected with transformation of agricultural areas. The aim of present
elaboration was to pay attention on changes in landscape of rural and suburban area,
caused by social-domestic relation changes (transformation of former possessions
of a state farm) as well as introduction of large-surface cultivations (between other
things the energetic willows), and also utilization of modern machines and equipment
in agricultural production (e.g. combine harvesters, straw baling presses) and
in outside agricultural production (e.g. briquetting machines, branch crushers and
all that). Majority of state-owned agricultural farms together with market economy
became insolvent and their property has been adopted by Agricultural Property
Agency of Treasury, labor partnerships or sold to individual farmers. At this moment
of time we observe the landscape consequences of these transformations. New
technologies, modern technique, new large-surface cultivations not always have an
advantageous effect on rural landscape. It lost its hitherto existing character. We
should take care for correct forming of area for man needs also with ideas for the
benefit of future generations.

Key words: the country landscape, agricultural technigue, agrarian culture, transfor-
mation of agrarian areas
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GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI PUBLICZNYMI
W UJECIU SYSTEMOWYM Z UWZGLEDNIENIEM
WYBRANYCH BADAN PROWADZONYCH PRZEZ
MIEDZYNARODOWA FEDERACJE GEODETOW (FIG)

Marta Gross
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi stanowi system, kto-
rego elementy sa ze soba powiazane. Dzialania wewnatrzsystemowe realizowane sa
w specyficznych warunkach, charakterystycznych dla publicznego sektora nierucho-
mosci. Praca ma na celu wskazanie elementow systemu gospodarowania nierucho-
mosciami publicznymi oraz rozpoznanie podstawowych relacji zachodzacych mig-
dzy nimi, a takze okreslenie cech pozwalajacych bada¢ sprawnie dziatajace systemy.
Badania przeprowadzono na podstawie aktualnie obowiazujacych przepiséw prawa,
literatury przedmiotu oraz dostgpnych w Internecie danych na temat gospodarowania
zasobami w wybranych krajach.

Slowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, system, nieruchomos$ci pub-
liczne

WPROWADZENIE

»Gospodarowanie to swiadoma dziatalno$¢ ludzi o charakterze indywidualnym
lub zbiorowym polegajaca na rozdziale ograniczonych zasobéw migdzy konkuren-
cyjne zastosowania na podstawie racjonalnych przestanek i uzycia tych zasobéw dla
osiagnigcia mozliwie najlepszego (optymalnego) pozytku, tj.: wytworzenia i podziatu
wartosci (dobr) iustug w sposodb zapewniajacy zaspokojenie potrzeb spolecznych,
a zarazem oszczg¢dne ich spozytkowanie bez szkody dla §rodowiska naturalnego
i warunkow zycia spoteczenstwa” [Zrobek 2005].

Pojgcie gospodarowania jest zatem zwiazane z terminem gospodarka. Gospodar-
ka nieruchomo$ciami moze by¢ definiowana jako proces okreslajacy, rejestrujacy
i rozpowszechniajacy informacje na temat prawa witasnosci nieruchomosci, ich war-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Marta Gross, Katedra Gospodarki Nie-
ruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15/117, 10-720 Olsztyn, marta.depta@uwm.edu.pl
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to$ci oraz sposobu uzytkowania, z uwzglgdnieniem polityki zarzadzania nierucho-
mosciami [Land Administration Guidelines... 1996]. Gospodarka nieruchomos$ciami
obejmuje zatem czynno$ci zwiazane z zarzadzaniem gruntami i naturalnymi zaso-
bami, ktore sa niezbgdne do osiagnigcia rozwoju zrownowazonego. Pojecie gruntu
obejmuje zarowno nieruchomosci, jak i naturalne zasoby, a wigc srodowisko natural-
ne i dobra wytworzone przez cztowieka [Enemark 2007]. Gospodarowanie nierucho-
mosciami jest to takze podejmowanie decyzji, wytyczanie okreslonych celow oraz
dazenie do ich realizacji. Jest to oddzialywanie gruntu na jego elementy sktadowe.

W tym opracowaniu przedstawiono specyfik¢ gospodarowania nieruchomos-
ciami publicznymi. Ukazano ponadto proces gospodarowania nieruchomos$ciami,
traktujac go jako system wzajemnych powiazan. Praca stanowi przyczynek do dal-
szych badan dotyczacych systemow gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi
w wybranych krajach $wiata.

PODSTAWY PRAWNE FUNKCJONOWANIA ZASOBOW NIERUCHOMOSCI
W POLSCE

Podstawowymi aktami prawnymi regulujacymi gospodarowanie nieruchomos-
ciami publicznymi w Polsce jest Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodar-
ce nieruchomosciami (UoGN) oraz akty wykonawcze do tej ustawy, a takze Ustawa
z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (KC). KC podaje ogélne zasady gospo-
darowania nieruchomos$ciami, natomiast zasady szczegotowe, odnoszace si¢ do zaso-
bu publicznego nieruchomosci, uregulowane sa w UoGN. Ustawa z dnia 30 czerwca
2005 r. o finansach publicznych (UoFP) podaje ponadto szczegdtowe zasady prowa-
dzenia gospodarki finansowej dotyczacej nieruchomosci publicznych.

W UoGN podano definicj¢ publicznego zasobu nieruchomosci. W mysl art. 4
wymienionej ustawy tworza go nieruchomosci, ktore ,,stanowia przedmiot wlasnosci
Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa i nie zostaly oddane w uzytko-
wanie wieczyste, oraz nieruchomosci bgdace przedmiotem uzytkowania wieczystego
Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewddztwa”. Ustawodawca wyrdznit zatem
cztery rodzaje zasobow nieruchomosci publicznych.

Zgodnie z art. 21 UoGN ,,do zasobu nieruchomosci Skarbu Panstwa naleza nie-
ruchomosci, ktore stanowia przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa i nie zostaly odda-
ne w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci bgdace przedmiotem uzytkowania
wieczystego Skarbu Panstwa.” Czg¢$¢ mienia Skarbu Panstwa wydzielono w odrgbne
majatki. Gospodarowanie tymi nieruchomos$ciami dodatkowo wykonywane jest za-
tem na podstawie odrgbnych przepisow prawa.

W Ustawie o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi... 1996 (UoGNRSP)
oraz w jej aktach wykonawczych okreslono zasady gospodarowania nieruchomoscia-
mi rolnymi, potozonymi na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania
przestrzennego na cele gospodarki rolnej, z wytaczeniem gruntow znajdujacych sig
w zarzadzie Lasow Panstwowych i parkow narodowych, a takze gospodarowania in-
nymi nieruchomosciami i sktadnikami mienia pozostatymi po likwidacji panstwo-
wych przedsigbiorstw gospodarki rolnej oraz ich zjednoczen i zrzeszen, jak rowniez
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lasami niewydzielonymi geodezyjnie z nieruchomosci (art. 1 UoGNRSP). Dotyczy
to nieruchomosci bedacych w zarzadzie panstwowych jednostek organizacyjnych,
w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych i prawnych, w uzytkowaniu lub fak-
tycznym wladaniu osob fizycznych, oséb prawnych oraz innych jednostek orga-
nizacyjnych, a takze w Panstwowym Funduszu Ziemi (art. 2 UoGNRSP). Ustawa
z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego wprowadzita zarzadce
wymienionych nierucho-mo$ci, a mianowicie Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych
(ANR) oraz okreslita warunki, ktére musza by¢ spetnione, aby ANR przystugiwato
prawo pierwokupu.

Gospodarowanie gruntami lesnymi odbywa si¢ natomiast na zasadach okres$lo-
nych w Ustawie z dnia 28 wrzeénia 1991 r. o lasach oraz aktach wykonawczych do
tej ustawy. Gruntami tymi gospodaruje Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Pan-
stwowe.

Z mienia Skarbu Panstwa wydzielono ponadto wojskowy zasob mieszkaniowy.
Na podstawie art. 14 ust. 1 Ustawy z dnia 22 czerwca 1995 r. o zakwaterowaniu
sit zbrojnych Rzeczypospolitej Polskiej Wojskowa Agencja Mieszkaniowa (WAM)
gospodaruje nieruchomos$ciami wykorzystywanymi do zakwaterowania zolnierzy
zawodowych, zajetymi pod budowe i urzadzenia infrastruktury zwiazane z nieru-
chomos$ciami stuzacymi do zakwaterowania, nieruchomos$ciami uznanymi za zbed-
ne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, jak rowniez innymi nieruchomos-
ciami przekazanymi WAM. Z mienia Skarbu Panstwa wydzielono réwniez zasob
mienia wojskowego. Na mocy Ustawy z dnia 30 maja 1996 r. o gospodarowaniu
niektorymi sktadnikami mienia Skarbu Panstwa oraz o Agencji Mienia Wojskowego
(UoGSPiAMW) okreslono zasady i tryb gospodarowania mieniem Skarbu Panstwa
bedacym w trwatlym zarzadzie jednostek organizacyjnych podleglych Ministrowi
Obrony Narodowej albo ministrowi wlasciwemu do spraw wewngtrznych lub przez
nich nadzorowanych, a takze innym mieniem bgdacym we wladaniu tych jednostek,
niewykorzystywanym do realizacji ich zadan, a takze zasady i tryb gospodarowania
mieniem pozostalym po likwidacji panstwowych osob prawnych, dla ktérych orga-
nem zatozycielskim lub organem nadzoru byt Minister Obrony Narodowej lub mini-
ster wlasciwy do spraw wewngtrznych oraz okreslono zadania, zasady dziatalno$ci
oraz organizacj¢ Agencji Mienia Wojskowego (art. 1 UoGSPIAMW).

Zgodnie z UoGN zasobem nieruchomosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub
wojewddztwa gospodaruje odpowiednio:

— starosta, wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej;
— wojt, burmistrz lub prezydent miasta;

— zarzad powiatu;

— zarzad wojewoddztwa.

Jak wynika z przedstawionych zapisow, gospodarowanie nieruchomosciami pub-
licznymi reguluje wiele przepisoOw prawa, co w powiazaniu z funkcja petniong przez
tego typu nieruchomosci powoduje, ze posiada ono pewna specyfike.
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SPECYFIKA GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI PUBLICZNYMI

Specyfika gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomosci przejawia sie
gltownie w tym, iz celem gospodarowania jest zaspokajanie zbiorowych potrzeb spo-
leczenstwa. Nieruchomosci te powinny by¢ zatem wykorzystywane do realizacji ce-
16w publicznych, okreslonych w art. 6 UoGN, a mianowicie np. pod drogi publiczne,
linie kolejowe, pod budowe i utrzymanie publicznych urzadzen do zaopatrywania
ludzi w wodg itd. Jednostki gospodarujace nieruchomos$ciami publicznymi maja cha-
rakter stuzebny wobec interesu publicznego i powinny dziata¢ dla dobra wspolnego
ogohu spoteczenstwa [Struzik i Zrobek 2009].

Zgodnie z zapisami UoGN (art. 13 ) nieruchomos$ci publiczne moga by¢ przed-
miotem obrotu na rynku nieruchomosci — przedmiotem sprzedazy, zamiany, darowi-
zny, zrzeczenia si¢, oddania w najem, dzierzawg lub uzyczenie. W przeciwienstwie
do nieruchomosci z sektora prywatnego, moga by¢ one oddawane w uzytkowanie
wieczyste lub przekazywane w trwaty zarzad. Nieruchomosci z zasobu publicznego,
podobnie jak nieruchomosci prywatne, moga by¢ ponadto obciazane ograniczonymi
prawami rzeczowymi. Nieruchomosci publiczne moga by¢ wnoszone jako wkiady
niepieni¢zne do spoélek, by¢ przekazywane jako wyposazenie tworzonych przedsig-
biorstw panstwowych oraz jako majatek tworzonych fundacji.

Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi powinno przebiega¢ na zasa-
dach prawidlowej gospodarki. Oznacza to, iz nalezy prawidlowo zdefiniowac¢ pra-
wa wlasnosci, chroni¢ je oraz zapewniaé trwalo$¢ postanowien zawieranych umow.
Przede wszystkim jednak zasada ta polega na wykorzystywaniu nieruchomosci pub-
licznych w zgodzie z ich przeznaczeniem — realizacja celow publicznych i funkcja
— zaspokajaniem potrzeb spoteczenstwa [Struzik i Zrobek 2009].

Gospodarowanie finansami sektora publicznego, jak juz wspomniano, nastg-
puje na zasadach okreslonych w UoFP, co powoduje, ze w stosunku do tych nie-
ruchomos$ci obowiazuje zasada jawnos$ci i przejrzystosci finansow publicznych.
Zgodnie z art. 12 cytowanej ustawy oznacza to ustawowy wymog publikowania in-
formacji o zakresie zadan lub ustug wykonywanych lub $§wiadczonych przez jed-
nostke oraz o wysokosci srodkow publicznych, przekazanych na ich realizacje, jak
rowniez o zasadach i warunkach $§wiadczenia ustug dla podmiotéw uprawnionych
oraz o zasadach odptatnosci za $wiadczone ustugi. Wydatki publiczne powinny by¢
ponadto dokonywane celowo i oszczednie, tak aby uzyskiwaé jak najlepsze efekty
z danych naktadow. Powinny umozliwia¢ terminowe zrealizowanie zadan, a ich wy-
soko$¢ 1 termin realizacji powinny wynikaé ze wcze$niej zaciagnigtych zobowiazan
(art. 35 ust. 3). Zatem gospodarowanie nieruchomos$ciami publicznymi powinno si¢
odbywa¢ w sposob efektywny.

Jednak w odniesieniu do publicznych zasobow nieruchomosci efektywnosci
gospodarowania nie mozna bada¢ wylacznie poprzez pryzmat ekonomii. Jednostki
gospodarujace tego typu nieruchomosciami powinny dba¢ o wlasciwe zarzadzanie
srodkami publicznymi, a takze dziata¢ na rzecz interesu publicznego (czyli zaspo-
kaja¢ biezace potrzeby). Analiza efektywnosci gospodarowania nieruchomos$ciami
publicznymi jest kalkulacja kosztow i korzysci w celu okreslenia ich optymalnego
poziomu. Koszty beda mialy wylacznie charakter ilo$ciowy. Korzy$ci natomiast
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beda mie¢ réwniez charakter jakosciowy. Na efektywnos$¢é gospodarowania wpltyw
maja przede wszystkim czynniki osobowe menedzera.

Gospodarowanie nieruchomosciami publicznymi powinno by¢ wobec tego ra-
cjonalne, tzn. oparte na systemowym my$leniu o zasobach nieruchomosci oraz sku-
tecznym dzialaniu prowadzacym do maksymalizacji zrealizowania zalozonych ce-
low [Janowski i Wisniewski 2008]. Racjonalno$¢ gospodarowania powinna ponadto
wynika¢ réwniez z ograniczono$ci zasoboéw nieruchomosci, jakimi zarzadzaja pod-
mioty publiczne. W gospodarowaniu tego typu nieruchomos$ciami wystepuje wie-
le ograniczen, takich jak zasady wydatkowania §rodkow pienigznych, koniecznosé
uwzgledniania potrzeb publicznych itp. Zatem w czasie analizy danego przedsig-
wzigcia inwestycyjnego nalezy wzia¢ pod uwagg nie tylko czynniki ekonomiczne,
ale i spoteczne.

GOSPODARKA NIERUCHOMOSCIAMI PUBLICZNYMI JAKO SYSTEM

Wedtug Encyklopedii PWN [2010] system to ,,zespét wzajemnie sprz¢zonych
elementow, spetniajacy okreslona funkcjg i traktowany jako wyodrgbniony z otocze-
nia w okreslonym celu (...)”. Zblizona definicj¢ podaje Domowy Popularny Stownik
Jezyka Polskiego [1999] — system to:

a) ,,uporzadkowany zbior elementow, migdzy ktoérymi zachodza okreslone relacje,
ktore tworza pewna calosc”,

b) ,,uporzadkowany zbiér pogladow, twierdzen, tez wiazacych si¢ w pewna calos¢,
tworzacych jakas teorig”,

¢) ,,zbior zasad, przepiséw, regul obowiazujacych i stosowanych w okreslonej dzie-
dzinie lub forma ustroju panstwowego”,

d) ,,zespot metod postgpowania, sposobow wykonywania jakiej$ czynnosci”.

Jak wynika z przedstawionych definicji, system jest to zespot uporzadkowanych,
wzajemnie powiazanych elementéw (petnigcych okreslone funkcje), migdzy ktorymi
zachodza okres§lone relacje oraz zasad i metod postgpowania, ktore tworza pewna
spojna catosé.

Procesy gospodarowania nieruchomosciami sa ztozone, co zmusza do poddawa-
nia ich analizie wieloaspektowej. Ztozonos¢ ta wynika z réoznorodnosci posiadanych
praw do nieruchomosci oraz specyfiki podmiotow, ktérym one przystuguja. Jak wy-
nika z przedstawionych definicji, gospodarowanie nieruchomo$ciami stanowi sy-
stem (rys. 1). Jest to ,,zespot relacji i procedur zachodzacych migdzy podmiotami
a przedmiotem gospodarowania” [Zrébek i in. 2006]. Przedmiotem gospodarowania
jest nieruchomos$¢ (gruntowa, budynkowa, lokalowa), a takze prawa z nig zwiazane
(wlasnos¢, uzytkowanie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe itd.), jak rowniez
ograniczenia. Podmiotami dziatajacym w tym systemie sa zarowno podmioty pub-
liczne, jak i prywatne, a mianowicie wlasciciele (osoby fizyczne i prawne), uzyt-
kownicy wieczysci, osoby, ktorym przystuguja ograniczone prawa rzeczowe, dzier-
zawcy, najemcy, a takze osoby obstugujace rynek nieruchomosci, czyli posrednicy
w obrocie nieruchomos$ciami, zarzadcy nieruchomosci, rzeczoznawcy majatkowi,
deweloperzy. Jak wspomniano wcze$niej, pomigdzy podmiotami a przedmiotem
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gospodarowania zachodza okreslone relacje. Moga by¢ one jednokierunkowe lub

wzajemne. Zrobek i in. [2006] okreslaja je jako:

— ,relacje prawne pomigdzy wiascicielem a wtadajacym lub uzytkownikiem nieru-
chomosci”,

— ,relacje zwiazane z poszczegdlnymi prawami rzeczowymi do nieruchomosci”,

— ,relacje wynikajace z istniejacego lub przyszlego inwestowania w nieruchomo-
sci”,

— ,relacje pomigdzy elementami rynku lokalnego nieruchomosci”.

podmioty — entities
uwarunkowania gospodaro- real'llzr?‘qa
otoczenia wanie og'Ot o
zewnetrznego publicznymi ipr;)gsrggz
conditioning procesy | ¢l zasobami ! procedury spolecznego
of the external »{| Pprocesses nleruch omoset procedures realization
. public land .
surrounding management of the social
interest
> | przedmioty — objects| >

Rys. 1. Systemowe ujgcie gospodarowania publicznymi zasobami nieruchomosci
Fig. 1. System approach to public land management
Zrédlo — Source: Struzik i Zrobek [2009]

Do elementoéw systemu gospodarowania zalicza si¢ ponadto: ,,informacje pod-
miotowe i przedmiotowe, regulacje lokalne i centralne, poziom i mozliwos$ci inwe-
stowania, zagospodarowanie przestrzenne i jego jakos$¢, ograniczenia wynikajace
z przetamywania barier, poziom zarzadzania na szczeblu regionalnym i lokalnym,
charakter rynku nieruchomosci, czynniki zewngtrzne wpltywajace na sytuacj¢ eko-
nomiczna, poziom doradztwa ekonomicznego, do$wiadczenie i jego jakos¢ [Zrobek
iin. 2006].

Obok relacji wystgpujacych migdzy podmiotami a przedmiotami gospodarowa-
nia w obrgbie systemu gospodarki nieruchomosciami wystgpuja réznego rodzaju
procedury, ktore prowadza do podejmowania istotnych decyzji. Do procedur gospo-
darowania zaliczy¢ mozna:

— sprzedaz nieruchomosci;

— oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste;

— oddanie nieruchomos$ci w trwaty zarzad;

— najem;

— dzierzawe;

— obciazenie nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi;
— whniesienie nieruchomosci jako aport do spoitki;

— oddanie nieruchomo$ci w uzyczenie;

— zamiang;
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— darowizng;

— podziat nieruchomosci;

scalenie i podzial nieruchomosci;

— wywlaszczenie i zwrot wywtlaszczonej nieruchomosci;
ustalenie optat adiacenckich.

Na dziatanie systemu gospodarowania nieruchomosciami wplyw ma réwniez
jego otoczenie, czyli obiekty, ktore nie naleza do systemu, ale bezposrednio na nie-
go oddziatuja. Jest to otoczenie prawne, spoteczne, ekonomiczne, kulturowe. Nalezy
dazy¢ do jak najlepszego dopasowania systemu do otoczenia. Wedtug Zrobka [2000]
,»optymalizacja ta zwiazana jest m.in. z:

— wyborem sposobu zagospodarowania terenu,
okresleniem formy dostgpu dla inwestorow,

— minimalizacja skutkéw ubocznych gospodarowania,
rownowazeniem czynnikow zewngtrznych”.

Wedtug Janowskiego i Wisniewskiego [2008] system gospodarowania nieru-
chomosciami to ,sktadajaca si¢ z elementow funkcjonalna calo§¢ wyodrgbniona
z otoczenia, na ktdra otoczenie oddziatuje za posrednictwem okreslonych wielkosci
wejsciowych (bodzcow) i ktéra zwrotnie oddziatuje na otoczenie za posrednictwem
wielko$ci wyjsciowych (reakcji)”. Zatem otoczenie oddzialuje na elementy systemu,
a elementy systemu na otoczenie.

System gospodarowania nieruchomos$ciami tworza wzajemne powigzania mi¢dzy
nast¢gpujacymi komponentami: prawnym — prawami do nieruchomosci, fiskalnym

rozw0j zrownowazony
sustainable development

ekonomiczny, spoteczny
i érodowiskowy
economic, social & environmental

zarys polityki funkcje gospodarki infrastruktura
dotyczacej nieruchomosciami informacji przestrzennej
nieruchomosci land administration functions land information
land policy infrastruct
framework g prawo posiadania, wartosc, * mirastructures
+ uzytkowanie i rozwaj +
- nieruchomosci poziom — level
wiasciwe land tenure, land value, land-use, - -
zarzadzanie land development krajowy, regionalny, lokalny
good governance country, regional, local

v

kontekst krajowy
country context

umowy instytucjonalne
institutional arrangement

Rys. 2. Paradygmat gospodarki nieruchomos$ciami

Fig. 2. Land management paradigm

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie pracy Enemarka [2007]
Source: own study based on the work of Enemark [2007]
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— warto$cia nieruchomosci i administrujacym — uzytkowaniem i rozwojem nierucho-
mosci. Czynno$ci gospodarowania nieruchomosciami moga by¢ scharakteryzowane
W oparciu o rozwo6j zrownowazony, przez polityke odnoszaca si¢ do nieruchomo-
$ci, infrastrukturg informacji terenowej oraz funkcje gospodarki nieruchomos$ciami
[Gross i Zrobek 2010]. Elementy te tworza paradygmat gospodarki nieruchomoscia-
mi (rys. 2).

Na wejsciu do systemu definiowane sg obiekty oraz okreslane sa relacje migdzy
nimi (rys. 3). W systemie przeprowadzane sa roznego rodzaju procedury np. sprze-
dazy nieruchomosci czy tez jej oddania w uzytkowanie wieczyste migdzy Skarbem
Panstwa a jednostkami samorzadu terytorialnego, migdzy jednostkami samorza-
du terytorialnego czy tez migdzy Skarbem Panstwa lub jednostka samorzadu tery-
torialnego a podmiotem publicznym w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego.
Na wyjsciu z systemu dokonywana jest natomiast zmiana wtasciciela, wtadajacego
lub uzytkownika nieruchomosci [Gross i Zrobek 2010].

| wyjscie - exit >

| wejscie — entranc>

obiekt 1 — object 1

system gospodarowania
nieruchomos$ciami publicznymi
public land management system

relacje relacje
relatioV Nelations

procedury
procedures

e miedzy SP a jst — between SP and jst,
e miedzy jst a jst — between jst and jst,

| zmiana — change |

e wlasciciela — owner,

o wladajgcego — gobernar,

o uzytkownika
nieruchomosci

Al

e miedzy SP lub jst a podmiotem
prywatnym
between SP or jst and private entity

obiekt 2 [¢ obiekt n user of the real estate

object 2 object n

< »

N .
relacjel
elations

T

Rys. 3.
Fig. 3.

Zrodto:
Source:

Dziatanie systemu gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi
The activity of the public land management system

opracowanie wtasne

own study

Williamson i in. [2010] dowodza, Ze system gospodarki nieruchomos$ciami ma
cztery wymiary. Pierwszy z nich obejmuje zmiany w odniesieniu do ciaglej ewolucji
zwiazku ludzi z gruntem. Drugi — rozwija technologi¢ informacyjna i komunikacyj-
na oraz globalizacjg, a takze ich wplyw na projektowanie i dziatanie systemu go-
spodarki nieruchomosciami. Trzecim wymiarem jest dynamiczna natura informacji
w systemie gospodarki nieruchomos$ciami. Czwarty wymiar obejmuje za$ zmiany
w wykorzystywaniu informacji o nieruchomosciach.

Dobrze dziatajacy system gospodarowania nieruchomosciami publicznymi to
taki, w ktorym prawa do nieruchomosci podlegaja ochronie. W sposob demokra-
tyczny tworzone jest przejrzyste, jednoznaczne prawo. Wszystkie podmioty gospo-
darowania sa traktowane na rowni, nie sa dyskryminowane. Dobry system powinien
by¢ stabilny. Na podstawie jego analizy powinna istnie¢ mozliwos¢ przewidywania
zachodzacych w nim zmian. Nalezy zadba¢ rowniez o sprawnos$¢ systemu, tzn. spo-
wodowac, aby potrzeby spoteczenstwa realizowane byly w sposob efektywny. Po-
winna by¢ ponadto wykonywana (i na biezaco aktualizowana) ewidencja systemu,
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dzigki czemu bedzie on obliczalny. Dobry system powinien by¢ zdecentralizowany,
a zadania na poszczegdlnych szczeblach jasno okreslone. Prawidtowo dziatajacy sy-
stem jest zrownowazony, spoteczno$¢ lokalna wspotpracuje w nim z administracja,
uczestniczac w podejmowaniu réznego rodzaju decyzji.

Sprawno$¢ i efektywnos¢ systemow gospodarki nieruchomos$ciami, ktore wspie-
raja rozwoj zrownowazony, wymagaja do swego dziatania odpowiedniej infrastruk-
tury danych przestrzennych. Doskonato$¢ systemu gospodarki nieruchomos$ciami
jest mierzona przez jego zdolno$¢ do zarzadzania i administrowania nieruchomos-
ciami efektywnie, skutecznie i po niskich kosztach [Williamson i in. 2010].

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Gospodarka nieruchomos$ciami publicznymi w Polsce stanowi system unormo-
wany przepisami prawa. W artykule poruszono problem ztozonosci systemu gospo-
darowania nieruchomosciami i jego specyfiki, ze wzgledu na stuzebny charakter
tego typu nieruchomosci.

System gospodarowania nieruchomos$ciami publicznymi, tak jak kazdy system,
posiada zaréwno wady, jak i zalety. Kwestia ta bgdzie przedmiotem badan w kolej-
nych publikacjach.

Waznym problemem jest takze okreslenie metod badania i oceny systemow go-
spodarowania nieruchomosciami publicznymi, a takze ich porownywania. Ocena
ta powinna by¢ prowadzona pod katem ekonomiki dziatania danego systemu, ale
przede wszystkim réwniez pod wzglgdem funkcji, ktora petni dany system, czyli za-
spokajania zbiorowych potrzeb spoteczenstwa. Systemy gospodarowania nierucho-
mosciami publicznymi sa zréznicowane w roznych krajach $wiata i czgsto zawieraja
specyficzne dla danego panstwa elementy, procedury czy procesy. Dlatego tez nale-
zy stworzy¢ metodg pozwalajaca na poréwnywanie systemow w ujgciu migdzyna-
rodowym. Pozwoli to na poprawianie pewnych wadliwych lub mniej doskonatych
elementow w oparciu o do$wiadczenia krajow majacych bardzo dobrze rozwinigte
systemy gospodarowania.
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THE SYSTEM APPROACH TO THE PUBLIC LAND MANAGEMENT,
INCLUDING CHOSEN RESEARCHES LEADING BY INTERNATIONAL
FEDERATION OF SURVEYORS (FIG)

Abstract. The public land management is the system of links between the
components of this system. The actions inside the system are realized in specific
conditions that are characteristic for the public land management.The aim of
this article is to identify the components of public land management system, to
recognise the basic relationships between them and to define the features that
allow to research efficient systems. The researches were based on the current law,
literature and available online data concerned to the land management in chosen
countries.
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SPECYFIKA WYBRANYCH ODDZIALYWAN SIECI
DROGOWEJ NA OTACZAJACA PRZESTRZEN

Katarzyna Kocur-Bera
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule poruszono problematyke oddziatlywania infrastruktury
drogowej na otaczajaca przestrzen. Istniejaca oraz budowana sie¢ transportowa pet-
ni bardzo wazna funkcje w rozwoju regionu oraz komunikowaniu si¢ ludzi. Jednak
oddziatywanie nie zawsze jest pozytywne. Hatas, drgania, zanieczyszczenie powie-
trza, wody, gleby oddziatuja negatywnie na tereny najblizej potozone. Istnieje mozli-
wos¢ oslabiania negatywnego wptywu niektorych czynnikow lub ich neutralizowania,
np. poprzez stawianie ekranéw akustycznych, budowe urzadzen filtrujacych zanie-
czyszczenia lub poprzez budowanie tzw. zielonych mostow dla zwierzat. Jednak nie
wszystkie skutki moga by¢ ztagodzone, dlatego tez kazdorazowy przebieg nowej in-
westycji nalezy rozpatrywac z punktu widzenia oddziatywan srodowiskowych.

Stowa kluczowe: infrastruktura drogowa, wplyw drog na srodowisko przyrodnicze,
wplyw drog na zdrowie ludzi

WPROWADZENIE

Sie¢ drogowa istniejaca oraz planowana do budowy jest niezbgdna do komuni-
kowania si¢ jednostek i grup spotecznych. Charakter jej przebiegu uzalezniony jest
od takich czynnikéw losowych, jak rozktad skupisk ludnos$ci, uksztattowanie po-
wierzchni terenu, rozmieszczenie zasobdw naturalnych, rozwoj procesow specjaliza-
cji produkcji, bariery terenowe oraz inne czynniki losowe — gospodarcze, politycz-
ne i militarne [Ratajczak 1999]. Jest ona nieodlacznym elementem krajobrazu, a jej
przebieg wplywa na otoczenie pod wzgledem przestrzennym, spotecznym, przyrod-
niczym oraz ekonomicznym.

Glownymi korzysciami ekonomicznymi i spotecznymi, jakie wiaza si¢ z budo-
wa, przebudowa lub rozbudowa drog, skrzyzowan, weztéw oraz innych obiektow
drogowych sa m.in.:

Adres do korespondencji — Corresponding author: Katarzyna Kocur-Bera, Katedra Kata-
stru i Zarzadzania Przestrzenia, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawo-
chenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: katarzyna.kocur@uwm.edu.pl
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— polepszenie dojazdow, co wiaze si¢ ze zmniejszeniem czasu podrozy,
— poprawa bezpieczenstwa ruchu osob korzystajacych z nowej drogi badz skrzyzo-
wania,
— zwigkszenie przepustowosci i zmniejszenie obcigzen na danych odcinkach drog,
poprawa komfortu jazy,
zmniejszenie kosztow utrzymania drogi,
— wplyw na rozwoj turystyki, handlu i ustug, co wiaze si¢ ze zwigkszeniem miejsc
pracy.
Nalezy jednak pamigtaé, ze budowa czy przebudowa drogi wiaze si¢ z ogromny-
mi zmianami w przestrzennej organizacji rolnictwa, zagospodarowaniu przestrzeni
oraz w elementach przyrodniczych.
Zakres przedmiotowy rozwazan zawartych w opracowaniu stanowi oddzialtywa-
nie sieci drogowej na przestrzen rolnicza, srodowisko przyrodnicze, zdrowie ludzi,
wodg, glebg, faung i florg, krajobraz oraz dobra kultury.

ODDZIALYWANIE W PRZESTRZENNEJ ORGANIZACJI ROLNICTWA

Kazda inwestycja drogowa wywotuje zmiany w przestrzennej organizacji rol-
nictwa. Wplywaja one zarowno na zagospodarowanie, jak i wykorzystanie terenu.
Szczegdlnie mocno zaznaczaja si¢ one na terenach lezacych w bezposrednim sa-
siedztwie budowanych lub przebudowywanych drog. Czg$¢ gruntéw zostaje wyku-
piona. Ich dotychczasowy sposob uzytkowania konczy sig, co skutkuje catkowitym
ich wylaczeniem z produkcji rolniczej. Wszystkie obiekty, urzadzenia znajdujace sig
na wykupywanych gruntach przeznaczone zostana do rozbiorki. Obszar gruntow wy-
dzielanych pod budowg drog i urzadzen, ktore jej towarzysza, okreslaja granice pasa
drogowego.

Innym zjawiskiem bedzie odcigcie przez budowana drogg czgsci dziatek. W wy-
niku takiego podziatu nieruchomosci powstawaé bgda dziatki o malych powierzch-
niach i nieregularnych ksztaltach, co spowoduje, Ze ich uprawa stanie si¢ mniej opta-
calna lub nieoptacalna. Budowa nowych drog powoduje rowniez zmiany w liczbie
i powierzchni dzialek nalezacych do poszczegdlnych gospodarstw. Czg$¢ grun-
tow odcigta zostaje od siedlisk, co zmienia dostgpnos$¢ do nich i utrudnia dojazdy.
Wszystko to wplywa na pogarszanie si¢ roztogow. W wyniku tego dotychczasowy
system drog transportu rolnego musi zosta¢ przebudowany. Tworzone sa rowniez
nowe sieci drog dojazdowych, ktére maja usprawnic i zmniejszy¢ czas i koszt dojaz-
du do pél prawnych, a takze nie utrudnia¢ ruchu innym pojazdom.

Inwestycje drogowe realizowane w granicach starych paséow drogowych nie maja
zbyt wielkiego wplywu na istniejaca strukturg¢ dziatek i uzytkow. Uklad dziatek
w wigkszo$ci pozostanie bez zmian, niewielka tylko ich czg$§¢ moze zostaé zajgta
pod budowg urzadzen zwiazanych z obstuga drogi.
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ODDZIALYWANIE NA SRODOWISKO PRZYRODNICZE

Podczas projektowania nowej sieci drogowej nalezy szczegdlnie zwroci¢ uwage
na jej oddzialywanie na srodowisko przyrodnicze. Kazda inwestycja drogowa po-
woduje wiele negatywnych oddzialywan na tereny znajdujace si¢ w jej poblizu. Za-
liczy¢ do nich mozemy m.in. zaktdcenie funkcji ekosystemow, pogorszenie jakosci
gleb, zanieczyszczenie powierzchni ziemi, emisj¢ spalin oraz drgania.

Spaliny oraz pyly samochodowe w znacznym stopniu zanieczyszczaja po-
wierzchnig¢ ziemi, jak rowniez wody powierzchniowe i gleby. Zanieczyszczenie gleb
powoduje obnizenie plondéw, zanieczyszczenie upraw, a takze catkowite wyginigcie
niektoérych gatunkow roslin.

U zwierzat negatywne oddziatywanie hatasu moze ujawni¢ si¢ w zaburzeniach
funkcji rozrodczych, spadku odporno$ci na choroby. Niektére gatunki zwierzat cal-
kowicie zmieniaja swoje siedliska, te za$, ktére pozostaja czasem zamieraja.

Budujac nowa sie¢ transportowa, wprowadza si¢ zmiany w przestrzeni. W zwiaz-
ku z tym niektoére organizmy zamieszkujace nowo wydzielone czgsci przestrzeni
maja ograniczony kontakt z innymi. Ruch pojazdéw utrudnia wedroéwki zwierzat.
Niektore calkowicie rezygnuja z przemieszczania sig, te za$, ktore podejmuja proby
przekroczenia drogi, nie zawsze docieraja do celu. Przy drogach o duzym natgzeniu
ruchu konieczne jest stosowanie ogrodzen. Maja one znaczacy wplyw na zmniejsze-
nie $miertelno$ci zwierzat na drogach, z drugiej za$ strony utrudniaja ich przemiesz-
czanie sie.

W wyniku inwestycji drogowych nastgpuje wycinka drzew, usuwanie roslinnosci.
W populacji roslin i zwierzat najwigksze ubytki wystgpuja w strefie pasa drogowego.
Cze$¢ roslin ginie catkowicie juz w trakcie budowy drogi, inne za$ gina w trakcie jej
eksploatacji.

Wahania pozioméw wod gruntowych spowodowane przez wykopy, nasypy lub
odwodnienia maja znaczacy wplyw na wilgotno$¢ gleb. Przektada si¢ to bezposred-
nio na pokrycie powierzchni ziemi roslinnoscia.

ODDZIALYWANIE NA ZDROWIE LUDZI

Bezposredni wplyw inwestycji drogowych na zdrowie ludzi przejawia si¢ emisja
niebezpiecznych substancji, ktore powstaja w wyniku eksploatacji pojazdéw samo-
chodowych, takich jak: tlenek wegla, tlenki azotu, tlenki siarki, benzyna i zawarte
w niej weglowodory aromatyczne, benzen i toluen, inne zwiazki organiczne stano-
wiace produkty niepetnego spalania benzyny i oleju: aldehydy i ketony, cynk, kadm,
wlokna azbestowe oraz plyny i aerozole zawierajace otow, a takze inne szkodliwe
dla zdrowia ludzi substancje. Innym elementem bardzo mocno wpltywajacym na
zdrowie jest hatas oraz wibracje.

Skutki dziatania hatasu na organizm moga by¢ rozmaite. W tabeli nr 1 zamiesz-
czono przyktadowe oddzialywania halasu na organizm cztowieka. Dla poroéwnania
natgzenie 10 dB wywotuje szmer lisci przy tagodnym wietrze, 20 dB — szept, 30 dB
hatas dochodzacy z bardzo spokojnej ulicy bez ruchu kotowego, 40 dB — szmery
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w mieszkaniu czy darcie papieru, 50 dB — szum w biurach, 60—90 dB — odkurzacz,
70 dB — wngtrze glosnej restauracji, 80 dB — gltosna muzyka w pomieszczeniach oraz
klakson, 100 dB — motocykl bez ttumika, 120 dB — $miglto helikoptera w odleglosci
5 m, 160 dB — wybuch petardy, 190 dB — prom kosmiczny, za§ 220 dB — bomba
atomowa.

Tabela 1. Przyktadowe oddziatywanie na organizm ludzki réznego natgzenia hatasu
Table 1. The impact of noise level on the human body

Poziom hatasu Oddziatywanie na organizm ludzki
Noise level Impact on the human body

70 dB niekorzystne zmiany wegetatywne w organizmie
unfavourable vegetative changes in the body
rozmaite uszkodzenia organiczne i choroby, m.in. nadcisnienie tgtnicze,
zaburzenia pracy zotadka, wzrost wydzielania adrenaliny, wrzody zotadka,

Powyzej 75 dB przyspieszenia procesu starzenia

Above 75 dB various organic injuries and diseases, e.g. arterial hypertension, stomach
dysfunction, increased adrenaline secretion, gastric ulcers, accelerated aging
process

0d 90 dB ostabienie i ubytek stuchu

From 90 dB hearing impairment and loss

Od 120 dB niebezpieczenstwo mechaniczne uszkodzenia stuchu

From 120 dB risk of mechanical hearing damage

130 dB granica bolu

pain threshold

Hatas drogowy spowodowany jest praca maszyn i urzadzen, zar6wno na etapie
budowy, jak i w okresie eksploatacji. Uciazliwos$¢ zalezy od intensywnosci ruchu,
rodzaju pojazdow, rozwiazan technicznych oraz warunkow terenowych [Morawska
i Zelazo 2008].

Unikanie negatywnych oddziatywan akustycznych na obszary zamieszkania
cztowieka realizowane jest przez odpowiednie planowanie tras, tak by omija¢ obsza-
ry zabudowane, oraz stosowanie urzadzen zabezpieczajacych, takich jak: waly ziem-
ne, ekrany akustyczne, pasy zieleni czy kombinacja tych elementow. Na terenach,
ktore sasiaduja z drogami, popularne stato si¢ stosowanie ekrandéw akustycznych.
Sa to pionowe $ciany o réznych wysokosciach, szerokosciach i dlugosciach, uzalez-
nionych od wielkos$ci chronionych obiektow i obszarow. Maja one zadanie odbija-
nia lub pochlaniania fal akustycznych. Stanowia przegrod¢ migdzy zrédtami hatasu
a odbiorcami.

Wsrod ekrandow akustycznych mozemy wyrdznic nastgpujace typy:

— ekrany pochtaniajace — maja najszersze zastosowanie, zbudowane sa z materiatow
absorbcyjnych powodujacych, ze czgsé¢ fali dzwigkowej nie wraca do §rodowiska,
a jest pochtonigta przez ekran, zwane sa rowniez ekranami dzwigkochtonno-izola-
cyjnymi, gdyz spetniaja funkcje akustyczne wszystkich typow ekranow;

— ekrany odbijajace — fala dzwigkowa nie przechodzi za ekran, ale jest odbijana
w kierunku zrédta. Ten typ ekranow moze powodowaé pogorszenie si¢ klimatu
akustycznego po stronie zrodta dzwigku poprzez naktadanie si¢ odbitych fal;
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— ekrany odbijajaco-rozpraszajace — fala dzwigkowa nie przechodzi za ekran i jest
odbijana w kierunku zrédla, ale jej energia zmniejsza si¢ dzigki zatamaniom fali
na plaszczyznie ekranu.

Ekrany dzielimy na wolno stojace, ekranujace droge prowadzona w wykopie,
na mostach i wiaduktach, wykorzystujace istnicjace zabudowania oraz budowane
w oparciu o naturalng rzezbeg terenu, nasypy naturalne i sztuczne uzupetnienie na-
sypu [Akustyczne.pl... 2010]. Na skuteczno$¢ ekrandw akustycznych maja wpltyw:
wiasciwa konstrukcja, czyli odpowiednia wysokos$é, szerokos$é, dtugosé, odpowied-
nie dobranie materiatdw dzwigkochtonnych oraz wtasciwe okreslenie ich lokalizacji.
Przyktady zastosowania ekrandéw akustycznych przedstawia rysunek la—c.

751 e,
Rys. 1. Ekran akustyczny: a — akrylowy, b — aluminiowy, ¢ — trocinobetonowy (fot. K. Kocur-
-Bera)
Fig. 1. Acoustic screen: a — acrylic, b — aluminium, ¢ — sawdust concrete (photo K. Kocur-
-Bera)

Ekrany akustyczne aluminiowe sa bardzo popularne w Polsce. Zaleta ich sa do-
bre parametry akustyczne, mate gabaryty i niewielka waga. Sa one szybkie w mon-
tazu, gdyz panele montowane sa jako gotowe produkty i nic wymagaja szczego6lnych
zabiegbow na placu budowy.

ODDZIALYWANIE NA WODE ORAZ GLEBE

Wplyw sieci drogowych na wody powierzchniowe oraz podziemne dotyczy
przede wszystkim niekontrolowanych zanieczyszczen pochodzacych ze sptywu wod
deszczowych i roztopowych, §ciekdow bytowo-gospodarczych, technologicznych, ob-
wodow utrzymania drog oraz powaznych awarii transportu substancji chemicznych.

Sie¢ drogowa, oprocz zmiany jakosci wod, moze powodowac zmiany ilo§ciowe
wod podziemnych, wptywajac na warunki gruntowo-wodne, zmiany w infiltracji
wod oraz stref zasilania zbiornikow wod podziemnych.

Ochrona wod polega przede wszystkim na unikaniu, eliminacji i ograniczaniu
ich zanieczyszczenia, szczegolnie substancjami w duzym stopniu szkodliwymi dla
srodowiska wodnego oraz zapobieganiu niekorzystnym zmianom naturalnych prze-
pltywow wody albo naturalnych pozioméw zwierciadta wody.

Odwodnienie powierzchniowe drég ze $sciekow wykonuje si¢ za pomoca rowow,
urzadzen $ciekowych i kanalizacji deszczowej. Jako podstawowe urzadzenia zabez-
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pieczajace srodowisko przed zanieczyszczeniem sptywami z drog stosuje si¢ zbior-
niki retencyjno-infiltracyjne (rys. 2), zbiorniki infiltracyjne, rowy infiltracyjne, rowy
trawiaste lub powierzchnie trawiaste, piaskowniki, osadniki, separatory substancji
ropopochodnych [Drogi i ekologia... 2008].

Rys. 2. Zbiornik retencyjno-infiltracyjny
Fig. 2. Storage-infiltration reservoir

Nowe inwestycje wyposazane sa w urzadzenia filtrujace wode, ktéra bezposred-
nio sptywa z jezdni. Ma to na celu ochrong przylegtych gruntéw przed nieczystos-
ciami, ktore wraz z deszczéwka miatyby na nie splywaé. Zanim zanieczyszczona
woda trafi na grunt, zostaje odprowadzona rowami i kanalizacja do piaskownikow,
osadnikéw lub separatoréow substancji ropopochodnych, gdzie zostaje oczyszczona.

Najprostszymi i najczgsciej stosowanymi urzadzeniami, ktére zbieraja i odpro-
wadzaja wodg deszczowq poza pas drogowy, sa rowy. Wyrdzniamy rowy trapezowe,
trojkatne i optywowe (rys. 3). Rowy sa najlepszymi rozwiazaniami zapewniajacymi
regulacj¢ przeptywoéw, dlatego powinny by¢ stosowane jak najczgscie;j.

Urzadzenia retencyjne gromadza splywajaca wode opadowq i odprowadzaja ja
w kontrolowany sposob do odbiornika. Czg¢sto taczy sig retencje z infiltracja splywow
opadowych. Uzaleznione jest to od warunkéw gruntowo-wodnych. Wtedy zastoso-
wanie znajduja zbiorniki retencyjno-infiltracyjne. Poprzez warstwg¢ przepuszczalnag
dna i skarp $cieki deszczowe trafiaja do gruntu lub do drenazu i dalej do odbiornika.
Nastgpuje dzigki temu nie tylko ich oczyszczenie, ale rowniez zamiana odplywu na
podziemny, a tym samym jego wyréwnanie i wydtuzenie w czasie. Odprowadzenie
wod opadowych nastepuje najczesciej przez infiltracj¢ bezposrednio do gruntu po-
przez odpowiednio zaprojektowany filtr w postaci kolejnych warstw przepuszczal-
nych utozonych na dnie i w skarpach zbiornika [Zagadnienia wykonywania... 2008].

Zbiorniki odparowujace powinny by¢ stosowane gtownie wtedy, gdy wykluczo-
ne zostang inne metody odprowadzania wod opadowych. Nalezy je otoczy¢ groblami
lub watami ziemnymi w celu ochrony przed wylaniem. W celu poprawienia ochrony
gleb wzdtuz drog zaklada si¢ pasy zieleni ochronnej. Sa to zwarte pasy zieleni skta-
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Rys. 3. Row: a — trawiasty trapezowy, b — trapezowy umocniony
Fig. 3. Gras: a — trapezoidal dich, b — trapezoidal dich reinforced

dajace si¢ z odpowiednich gatunkow drzew iglastych i lisciastych w strefach $rod-
kowych, z krzewow za§ w strefach zewngtrznych. Pasaze roslinne stuza do bardziej
zaawansowanego oczyszczania wod deszczowych. Tam gdzie zatrzymywanie wody
w rowach jest utrudnione, stosuje si¢ kanalizacj¢ deszczowa. Jest ona bardzo czgsto
taczona z rowami lub zbiornikami. W przypadku gdy $cieki deszczowe maja by¢
oczyszczone, sie¢ kanalizacji deszczowej wyposaza si¢ w osadniki, piaskowniki
i separatory substancji ropopochodnych.

Osadniki sg urzadzeniami majacymi zadanie wychwytywania czg$ci statych (pia-
chu, zwiru) oraz zawiesin, ktore trafiaja do nich wraz z woda deszczowa. Budowane
sg najczegsciej z betonowych lub zelbetowych prefabrykatow. Z kolei piaskowniki
stuza do zatrzymywania piaskow i innych szybkoopadajacych zawiesin. Najczgsciej
budowane sa z betonowych lub zelbetowych korpusow i wyposazane w deflektory
doptywu, kraty na odptywie, zasyfonowany odptyw i zastawke¢ odcinajaca. Sepa-
ratory sg natomiast urzadzeniami przeznaczonymi do oddzielania lekkich zanie-
czyszczen ptynnych o gestosci mniejszej niz woda, okre§lonych w normie Instalacje
oddzielaczy... PN-EN 858:2005. ,,Separatory wskazane sa do podczyszczania wod
deszczowych 1 roztopowych splywajacych z powierzchni drog zlokalizowanych
w miastach, z powierzchni stacji benzynowych, baz paliwowych oraz parkingow,
a takze w uzasadnionych przypadkach z obiektow mostowych” [Zagadnienia wyko-
nywania... 2008].

Oddziatywanie sieci drogowej na glebg przejawia si¢ w najblizszej odlegtosci
od krawedzi jezdni (30 m do 100 m) i zwiazane jest z takimi metalami cigzkimi jak:
otoéw, kadm, nikiel i cynk.

ODDZIALYWANIA NA FAUNE I FLORE

W okreslaniu lokalizacji i konstrukeji drogi nalezy kierowaé si¢ pewnymi za-
sadami, ktore pomoga chroni¢ zwierzeta zyjace w poblizu pasa drogowego. Budo-
wa nowej lub modernizacja istniejacej drogi nie powinna prowadzi¢ do podziatow
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obszarow cennych przyrodniczo (parki narodowe, rezerwaty przyrody, rozlegle ob-

szary bagienne itp.). ,,Nalezy unika¢ dzielenia populacji rzadkich i zagrozonych ga-

tunkow zwierzat, szczeg6lnie tych o duzych wymaganiach przestrzennych, takich
jak zubr, wilk, ry$, niedzwiedz” [Jedrzejowski 2006]. Jesli z budowa drogi nieod-
zowne staje si¢ przecigcie korytarzy migracyjnych zwierzat, nalezy stara¢ sig, aby

W prosty sposéb mozna byto skonstruowaé dla nich przejscia. Jesli na projektowane;j

lub modernizowanej drodze nat¢zenie ruchu nie bedzie przekraczato 5 tys. pojazdow

na dobg, nalezy konstruowaé ja w taki sposob, aby niweleta drogi byta zblizona do

poziomu otaczajacego ja terenu. Na drodze takiej nie trzeba wtedy stosowaé zadnych

ogrodzen, co pozwoli zwierzgtom swobodnie ja przekracza¢, gdy zmniejszy si¢ ruch

pojazdoéw. Na drogach, na ktéorych dobowy ruch bedzie wigkszy niz 5 tys. pojazdow

na dobg, a takze, gdy w celu jej przeprowadzenia powstato wiele nasypow i wyko-

pow, nalezy budowaé ogrodzenia i odpowiednia liczbg przej$¢ dla zwierzat.
»Przejécia dla zwierzat powinny spetniaé¢ dwie podstawowe funkcje:

— stworzy¢ warunki umozliwiajace bytowanie zwierzat, ktorych arealy osobnicze
przecina droga. Zwierzg¢ta te musza mie¢ mozliwos¢ korzystania ze §rodowisk po-
lozonych po obu jej stronach;

— umozliwia¢ migracje i dyspersj¢ osobnikom przemieszczajacym si¢ na duze odle-
glosci. Aby migrujace zwierzgta mogly korzystac z przej$é, musza one by¢ przede
wszystkim zlokalizowane na szlakach ich migracji, a takze w odpowiednim za-
geszezeniu” [Jedrzejowski 2006].

Wsrod przej$c dla zwierzat wyrdzniamy nastepujace rodzaje (rys. 4):

— przejscie po powierzchni drogi;

— przejscie gorne duze (tzw. most krajobrazowy);

— przejscie gorne (tzw. zielony most);

— przejscie dolne pod mostami i estakadami;

— przejscie dolne duze;

— przejscie dolne $rednie;

— przejscie dolne mate;

— przepusty dla plazow i gadow.

Przejscie po powierzchni drogi sa to najprostsze przejscia, ktore polegaja na po-
zostawianiu pewnych fragmentéw drog bez ogrodzen. Minimalna szerokos¢ takiego

Przyktady przej$¢ dla z
$rednich (dolne), ¢ — przejscie dla ptazoéw i1 gadow

Fig. 4. Examples of passages for animals: a — for large animals (bottom), b — for medium-
-sized animals (bottom) ¢ — passage for amphibians and reptiles
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przej$cia wynosi 200 m (zalecana powyzej 500 m). W miejscach przej$¢ niweleta
drogi powinna pokrywac sig z poziomem otaczajacego ja terenu lub nieznacznie tyl-
ko rozni¢. Przejscia takie przeznaczane sa glownie dla duzych zwierzat.

Przejscie gorne duze ma forme¢ wiaduktu nad droga. Szerokos$¢ jego wynosi co
najmniej 80 m. Jest ono pokryte ziemia i obsadzone roslinnos$cia, ktora nawiazuje do
otaczajacego krajobrazu. Budowa takiego przejscia jest szczegdlnie zalecana na ob-
szarach cennych przyrodniczo. Stuzy¢ moze ono wszystkim gatunkom zwierzat.

Przej$cie gorne, tzw. zielony most ma rowniez form¢ wiaduktu nad droga.
Od mostu krajobrazowego rdzni si¢ tylko szeroko$cia i wynosi maksymalnie 80 m.
Konieczne jest zapewnienie widocznosci drugiej strony przejscia. Ma to sprawi¢ by
zwierzg¢ta chetniej cheialy z niego korzystaé. Taki rodzaj przejs$cia przeznaczony jest
dla duzych, $rednich i matych ssakow.

Przejscie dolne duze pod mostem lub estakada przeznaczone jest dla wszyst-
kich gatunkéw zwierzat. Jego szerokos¢ jest uzalezniona od liczby przg¢sel mostu
lub estakady i ich rozstawu. Zalecana szeroko$¢ przej$cia powinna wynosi¢ 100 m.
Teren na nie przeznaczony powinien by¢ odpowiednio zagospodarowany. Jesli
przej$cie prowadzone jest wzdluz cieku wodnego, po jego obu stronach powinien
znajdowac¢ si¢ odpowiednio szeroki pas gruntu umozliwiajacego bezproblemowe
przemieszczanie si¢ zwierzat.

Przejscie dolne duze ma postaé tunelu pod droga. Zbudowane jest z betonowych
lub metalowych elementow. Aby mogty z niego korzysta¢ duze zwierzgta, takie jak
m.in. losie, niedzwiedzie, jelenie, nalezy je odpowiednio urzadzié, tzn. obsadzié¢
wejscia krzewami, w $rodku utozy¢ karpy, ktody itp. Minimalna szerokos¢ takiego
przej$cia powinna wynosi¢ 15 m, a wysokos¢ 3,5 m.

Przejscie dolne $rednie konstrukcja przypomina przej$cie dolne duze. Rozni sig
jedynie wymiarami, ma szerokos$¢ co najmniej 6 m, a wysokos¢ 2,5 m. Przeznaczone
jest dla $rednich ssakow, tj. saren, dzikow, lisow. Po odpowiednim zagospodarowa-
niu moze stuzy¢ réwniez rysiom, wilkom lub nawet jeleniom.

Przejscie dolne mate ma réwniez postaé tunelu pod droga. Wymiary jego sa jed-
nak mniejsze niz wczesniej omawianego przej$cia. Minimalna szeroko$¢ wynosi 2 m,
wysokos$¢ zas 1,5 m. Przejscia tego rodzaju stluza m.in. borsukom, tasicom, kunom,
lisom itp. Jesli w ich poblizu znajduja sig cieki wodne, korzysta¢ z nich moga row-
niez wydry oraz ptazy.

Przejscia dla ptazow powinny mie¢ 1,5 m szerokosci i 1 m wysokosci, jesli ich
przekrdj jest prostokatny, a 1,5 m Srednicy w przypadku przejs$cia o przekroju okra-
gtym. W tego rodzaju przejsciach nalezy koniecznie zastosowac¢ odpowiednio dtugi
system ptotkéw lub ramp, ktore beda naprowadzaé do wlotu przepustu wedrujace
wzdluz drogi ptazy.

W celu ochrony zwierzat budowane sa rowniez ostony antyol$nieniowe, ekrany
akustyczne oraz wprowadza si¢ nasadzenia roslinne o charakterze ostonowym.
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ZAGROZENIE DLA KRAJOBRAZU ORAZ DOBR KULTURY

Inwestycja drogowa wpltywa na aspekt krajobrazowy pod wzgledem estetycz-
nym. Wiaze si¢ to z wprowadzeniem zmian w istniejacy krajobraz naturalny lub
uksztattowany przez czlowieka. Zmiany te moga by¢ zard6wno pozytywne, jak
i negatywne. Prawidlowo wkomponowana droga moze tworzy¢ swoisty uktad kom-
pozycyjny zaréwno dla uzytkownikéw drédg, jak i dla ich obserwatoréw. Przykta-
dem $wiadomego dziatania kompozycyjnego jest kierowanie osi drogi na atrakcyjny
obiekt. Zalezy to jednak zaré6wno od cech krajobrazu, przez ktoéry przebiega pro-
jektowana droga, jak i od cech projektanta, ktoéry elementy szczegdlnie atrakcyjne
zauwazy i1 pokaze uzytkownikom drogi. Ochrona krajobrazu obejmuje ochrong wa-
loréw krajobrazowych oraz wypoczynkowych srodowiska rozumiang jako zabezpie-
czanie przez zniszczeniem, uszkodzeniem, dewastacja oraz wyginigciem.

WNIOSKI

Srodowisko naturalne jest dobrem, od ktérego zalezy jakos$é¢ naszego zycia oraz
przyszlych pokolen. Skala oddziatywan sieci drogowej jest rozna w zaleznosci od
kategorii budowanej (modernizowanej) drogi, skali inwestycji itp. Oceny oddziaty-
wan na przestrzen i §rodowisko powinny wskazywac¢ najwrazliwsze elementy, ktore
poprzez odpowiednia ochrong mozemy ocali¢. Nie oznacza to, ze inwestycje drogo-
we zawsze negatywnie oddziatuja na Srodowisko. Do pozytywnych elementéw bu-
dowy sieci drogowej, wptywajacej na przestrzefn, mozna zaliczy¢ przede wszystkim
lepsze funkcjonowanie wielu miejscowos$ci poprzez poprawg warunkow bezpieczen-
stwa, zmniejszenie nat¢zenia ruchu drogowego, a przede wszystkim rozwoj regionu.
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THE SPECIFIC CHARACTER OF SELECTED EFFECTS OF THE ROAD
NETWORK ON THE SURROUNDINGS

Abstract. This article covers issues related to the effects of road infrastructure on
the surrounding areas. The existing and constructed transport network fulfils a very
important function in regional development and in communication between people.
However, its influence is not always positive. Noise, vibration, air, water and soil
pollution have a negative effect on the neighbourhood. It is possible to mitigate
negative effects of some factors or to neutralize them, e.g. by erecting acoustic
screens, constructing devices filtrating contamination or adding so-called “green
bridges” for animals. Nevertheless, not all effects can be mitigated, therefore, each
new investment should be considered from the perspective of environmental effects.

Key words: road infrastructure, road impact on the natural environment, effects on
human health
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ANALIZA ZMIAN FORM UZYTKOWANIA GRUNTOW
W OLSZTYNIE W LATACH 1999-2009

Matgorzata Renigier-Bitozor, Andrzej Bilozor
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Pewnym przejawem i miernikiem rozwoju miasta sa zmiany ilo$cio-
we, jakosciowe i strukturalne w uzytkowaniu ziemi zachodzace w okreslonym cza-
sie 1 przestrzeni. Rozwojem tym kieruja procesy dyfuzji przestrzennej postgpujace
od centrum miasta w kierunku stref peryferyjnych. Zwiazane sa one z aktywnos$cia
cztowicka w okreslonym czasie na danym obszarze. W zakresie zagospodarowania
przestrzennego polegaja na wypieraniu mniej intensywnych form uzytkowania ziemi
formami bardziej intensywnymi [Bajerowski i in. 2002, Hopfer i in. 1987]. Nieustan-
ne dazenie do pozyskiwania coraz to nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowa,
szukanie alternatywnych rozwiazan do lokalizacji inwestycji, okre$lanie wlasciwego
kierunku zagospodarowania powoduje potrzeb¢ wykorzystywania coraz to nowych
metod, ktore wspomogtyby proces podejmowania decyzji o przeksztatceniach funkcji
przestrzeni wokotmiejskiej. Przedmiotem badan byly zmiany form uzytkowania grun-
tow w Olsztynie i okolicach w latach 1999-2009.

Stowa kluczowe: miasto, wies, strefa przejSciowa miasta i wsi, teoria zbioréw roz-
mytych

WSTEP

Przestrzen miasta i otaczajacych je terenéw podlega procesom ciaglych prze-
mian. Rozwojowi miast towarzysza przestrzenne oraz strukturalne przemiany
w uzytkowaniu ziemi spowodowane rozwojem terendéw osiedlowych, przemysto-
wych oraz obszardw zwiazanych z obsluga miasta. Aby proces ten nie przebiegat
chaotycznie, a przemiany uzytkowania gruntéw nastgpowaly w sposoéb planowy
z zachowaniem zasad tadu przestrzennego, konieczny jest staly ,,monitoring prze-
strzenny” zachodzacych zmian.

Potrzeba metodycznego ujgcia przestrzennych analiz przemian uzytkowania
ziemi wynika nie tylko z obowiazujacych przepisow prawnych, ale takze z samej

Adres do korespondencji — Corresponding author: Malgorzata Renigier-Bitozor, Katedra
Gospodarki Nieruchomo$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, e-mail: malgorzata.renigier@uwm.edu.pl
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istoty gospodarki przestrzennej, ktéra wymaga podejmowania decyzji dotyczacych
sposobu zagospodarowania obszaréw przejsciowych. Planujac przestrzenny rozwoj
miasta, nalezy poznaé obecny stan zainwestowania miejskiego oraz mozliwos$ci jego
rozwoju, a badaniom powinny podlegaé zardwno obszary powszechnie postrzegane
jako typowo miejskie oraz jako wiejskie. Na szczegdlna uwage zastuguja jednak ob-
szary przylegle do terendow miejskich, ktére ze wzgledu na swdj specyficzny charak-
ter generuja najwigcej konfliktow przestrzennych.

PRZEDMIOT I ZAKRES ANALIZY

Olsztyn, jak kazde miasto, podlega procesowi ciagltych przemian uzaleznionych
od réznorodnych czynnikow dziatajacych w danym czasie z r6znym natg¢zeniem. Pod
ich wptywem miasto zmienia si¢ jako catos¢. Szybki postgp urbanizacji Olsztyna
powoduje nieustanne dazenie do pozyskiwania coraz to nowych obszaréw pod zabu-
dowe mieszkaniowa, ustugowa i przemystowa, szukanie alternatywnych rozwiazan
do lokalizacji inwestycji oraz potrzebg okre§lania wtasciwych kierunkow zagospo-
darowania przestrzeni. Przestrzenny rozwo¢j budownictwa mieszkaniowego miasta
planowany jest w poludniowej czg$ci osiedla Jaroty, w potnocno-zachodniej czgsci
Olsztyna — osiedle Gutkowo — oraz na terenach sasiednich gmin, gdzie znajduja si¢
potencjalne rezerwy terenow pod zabudowg. Pod rozwdj zabudowy przemystowo-
-sktadowej zarezerwowano obszary w potnocno-wschodniej czgsci miasta. Nowe te-
reny pod budownictwo bgda powstawaty gtéwnie kosztem terenéw rolniczych ota-
czajacych miasto.

Do analizy zmian form uzytkowania gruntow wykorzystano metodg identyfika-
cji i lokalizacji strefy przejsciowej miasta i wsi, opracowana w oparciu o zatoze-
nia teorii zbiorow rozmytych [Bitozor 2004]. Formy uzytkowania przestrzeni mozna
zdefiniowac jako zbiory pewnych wtasnosci (cech), ktore jednoczesnie tworza wie-
lowymiarowos$¢ przestrzeni planistycznej. Rozmyty (nieostry) charakter przestrze-
ni planistycznej pozwala kazdemu zdarzeniu lub kazdemu stanowi tej przestrzeni
przyporzadkowa¢ pewna rozmyta miarg, ktora okresli ich stopien przynaleznosci do
pewnej, interesujacej nas kategorii, co po zastosowaniu teorii zbioré6w rozmytych
pozwala okresli¢ stopnie przynalezno$ci konkretnych form uzytkowania przestrze-
ni planistycznej do odpowiednich funkcji w przedziale liczb [0,0—1,0]. Na potrze-
by analiz przestrzennych istotne jest zdefiniowanie i zlokalizowanie istniejacych
form uzytkowania przestrzeni, szczeg6lnie znajdujacych si¢ na styku miasta i wsi.
Ze wzgledow praktycznych najtatwiej jest zdefiniowac¢ i okresli¢ przestrzenny za-
si¢gg uzytkowania o charakterze miejskim, z racji wyraznie uksztaltowanych form
zagospodarowania przestrzeni. Zgodnie z teorig zbioréw rozmytych, dopelieniem
zanikajacej przestrzeni miejskiej, jako jej przeciwienstwo, bgdzie przestrzen wiej-
ska. Obszar, ktorego stopnie przynaleznosci do miasta i wsi sa zblizone i nie moz-
na go jednoznacznie przypisa¢ do zadnej z funkcji, proponuje si¢ okresla¢ mianem
strefy przej$ciowej. Strefa ta powstaje w obszarze przecigcia miar rozmytych wy-
znaczonych dla miejskiego oraz wiejskiego sposobu uzytkowania (rys. 1).
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Formy uzytkowania przestrzeni, okreslone na podstawie charakteryzujacych je
cech, w wigkszym lub mniejszym stopniu ,,wywotuja” rézne funkcje uzytkowania,
tworzac przestrzenny obraz miasta — krajobraz miasta. Stopnie przynaleznosci do
miasta dla konkretnych form uzytkowania przestrzeni, wyznaczone za pomoca an-
kiety oceny i warto§ciowania przestrzeni miejskiej, okreslaja, z jaka sita generuja
one powstawanie uzytkowania charakterystycznego dla miasta w przedziale liczb
[0,0-1,0] — tabela 1. Wypelnienie ankiety polegato na wskazaniu w trzech opraco-
wanych diagramach, ktoéra z: form istniejacej zabudowy, funkcji zagospodarowa-
nia przestrzeni planistycznej zapisanej w planie zagospodarowania przestrzennego
oraz form krajobrazu (form widokowo-estetycznych) miata wedtug ankietowanych

Tabela 1. Stopnie przynaleznosci dla miejskiego sposobu uzytkowania przestrzeni
Table 1. Degrees of membership for the urban way of land use

Stopnie przynalezno$ci

dla miejskiego sposobu

uzytkowania przestrzeni
Degrees of membership for
the urban way of land use

1 2
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — Areas of the

Formy uzytkowania przestrzeni planistycznej
Forms of the planning land use

I residential, single-family 0,69

2 Teteny gabudowy mie'szkaniowej wielorodzinnej — Areas of the 1.00
residential, multi-family >

3.  Tereny zabudowy ustugowej — Areas of the service- building 0,92
Tereny sportu i rekreacji — Areas of the sport and the recreation 0,66

5 Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow — Areas 0.97

of productive facilities, depots and stores
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cd. tabeli 1 — cont. Table 1

1 2
6. Tereny zabudowy zagrodowej — Areas of farm building 0,16
7 Tereny.specjalne — wojsko, policja — Special areas — the army, 0.76
the police ’
3 Tereny komunikacji, infrastmktury technicznej — Areas of the 0.82
transport, the technical infrastructure ’
9. Tereny budowli wodnych — Areas of water buildings 0,51
10. Obiekty w trakcie realizacji — Facilities under of the realization 0,64
11. Tereny zieleni urzadzonej — Areas of the appointed green 0,68
12. Tereny zieleni naturalnej — Areas of the natural green 0,35
13. Tereny ogrodkéw dziatkowych — Areas of allotments 0,45
14, Tereny upraw sad(.)wniczych i ogrodniczych — Areas of pomiculture 0.30
and horticultural tillages
15. Cmentarze — Cemeteries 0,51
16. Lasy — Forests 0,20
17. Tereny rolnicze — Agricultural areas 0,13
n Tereny wod powierzchniowych $rodladowych — Areas of inland 0.20

surface waters

Zrodlo: opracowanie wiasne
Source: own elaboration

tzw. bardziej miejski charakter od pozostalych, czyli wyrdzniala si¢ wigksza liczba
cech o charakterze miejskim.

Okreslajac stopnie przynaleznosci poszczegdlnych fragmentow przestrzeni, moz-
na wyznaczy¢ granice zainwestowania miejskiego oraz wiejskiego (jako dopetnienie
do pn =1 uzytkowania miejskiego) oraz przestrzenny zasigg i stopien przynaleznosci
do strefy przejsciowe;j.

ANALIZA FORM UZYTKOWANIA GRUNTOW W OLSZTYNIE W 1999 R.

Analize form uzytkowania gruntéw w Olsztynie przeprowadzono w potudniowej
cze$ci miasta i jego okolicach. Analiza dotyczyta dzielnic: Dajtki, Centrun, Pojezie-
rze, Kortowo, Jaroty, Pieczewo oraz terenow obrzeznych miasta. Do badan wykorzy-
stano mapy topograficzne w skali 1:10 000 i 1:50 000 oraz dane ewidencji gruntéw
i budynkéw. Jako materiat zZrodlowy do okre$lenia przestrzennego zasiggu uzytko-
wania o charakterze miejskim, wiejskim oraz do identyfikacji i lokalizacji strefy
przej$ciowej wykorzystano pig¢ map topograficznych opracowanych w 1999 r.
w skali 1:10 000 obejmujacych swym zasiggiem potudniowe tereny miasta i okolic:
Olsztyn — Dajtki (N-34-77-D-b-3), Olsztyn (N-34-77-D-b-4), Olsztyn — os. Jaroty
(N-34-77-D-d-2), Olsztyn — os. Pojezierze (N-34-77-C-a-3), Olsztyn — os. Pieczewo
(N-34-77-C-c-1). Analizowany obszar miasta i okolic podzielono na pola pomiaro-
we w ksztatcie kwadratow o bokach 500 m x 500 m (5 cm x 5 cm w skali mapy).
Na pigciu mapach topograficznych w skali 1:10 000 w wyniku podziatu powstato
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271 pol badawczych o tacznej powierzchni 6775 ha. Przestrzenny zasigg prowa-
dzonych analiz w obrgbie granic Olsztyna i okolic (granice arkuszy map w skali
1:10 000) wraz z wyznaczonymi polami badawczymi przedstawiono na rysunku nr 2.
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— granica miasta - city border TR
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E ‘pole pomiarowe - measuring area | =

¥
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J

Rys. 2. Obszar analizy
Zrodlo: opracowanie whasne
Fig. 2. The analysis area
Source: own elaboration

Na podstawie analizy tresci map topograficznych w skali 1:10 000 oraz danych
gruntow z ewidencji gruntow i budynkéw w analizowanych polach badawczych zi-
dentyfikowano aktualne formy uzytkowania terenu i zakwalifikowano je do jednej
z przyjetych form uzytkowania przestrzeni. Inwentaryzujac istniejacy stan uzytko-
wania w 1999 r. w obszarze objegtym badaniami, okreslono procentowy udziat kazdej
z 18 przyjetych form uzytkowana przestrzeni planistycznej w polach badawczych.
Udziat procentowy poszczeg6élnych form uzytkowania gruntu w 1999 r. przedsta-
wiono na rysunku 3.

W granicach administracyjnych miasta znajduje si¢ 11 jezior, a powierzchnia
wszystkich wod wynosi 8,7 km? (9,9% powierzchni ogdlnej miasta). Charaktery-
styczna dla Olsztyna jest rowniez duza powierzchnia zajmowana przez lasy i za-
drzewienia, siggajaca blisko 23% powierzchni ogdlnej, a wszystkie formy terenow
zieleni w miescie stanowig ponad 50% powierzchni. Najbardziej charakterystyczna
dla terenéw miejskich zabudowa wielorodzinna zajmowata na calym analizowa-
nym obszarze tylko 3,54%, a powierzchnia terenow rolniczych, lasow oraz zieleni
naturalnej przeszto 68%. Wynika to przede wszystkim z rozmiaru obszaru badan,
ktory swym zasiggiem obejmuje tereny znacznie wykraczajace poza granice admini-
stracyjne Olsztyna. Duzy udziat terendw zieleni naturalnej oraz terenéw rolniczych
sprawia, ze szczegdlnie w potudniowej czgsci obszaru istnieja duze mozliwosci roz-
woju miasta.
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18 -4,83% 1-3,52% —1.78%

17 -28,77% 10-0,21%
11 -3,25%

12 - 15,90%

13 - 3,03%

14 - 2,17%

15 - 0,05%

Rys. 3. Udziat poszczego6lnych form uzytkowania gruntu na analizowanym obszarze w 1999 r.
Zrodlo: opracowanie whasne

Fig. 3. Participation of each forms of land use in analysed area in 1999

Source: own elaboration

16 — 23,42%

ff 8 s%oplen przyn ezu_msc Ve
deg‘ree of members‘h b R

Uzytkowanie o charakterze miejskim w obszarze badan w przedziale stopni przyna-
leznosci [0,50—1,00] w 1999 r.

Zrodlo: opracowanie whasne

Fig. 4. The urban kind of use in the interval of membership degrees value [0,50-1,00]
in 1999

Source: own elaboration
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Na analizowanym obszarze badan zaledwie 30 polom przypisano przynalezno$é
do uzytkowania o charakterze miejskim w przedziale [0,70—1,00], co stanowi 11%
powierzchni badanego obszaru (7,5 km?). Szczegolowa analiza i inwentaryzacja
form uzytkowania gruntow umozliwita opracowanie rozmytego modelu miasta oraz
wsi w obszarze badan. Uzyskane wyniki postuzyty do wykreslenia mapy izolinii, na
ktorej — za pomoca warstwic, wraz z opisanymi stopniami przynaleznosci — przed-
stawiono zasigg uzytkowania o charakterze miejskim (rys. 4).

ANALIZA FORM UZYTKOWANIA GRUNTOW W OLSZTYNIE W 2009 R.

Szczegotowa inwentaryzacja materiatow kartograficznych, danych z ewidencji
gruntow i budynkow oraz z wywiadu terenowego umozliwita aktualizacj¢ poprzed-
niej inwentaryzacji w roku 2009. Udzial poszczegdlnych form uzytkowania gruntu
w 2009 r. przedstawiono na rysunku 5.

Najbardziej charakterystyczne dla obszaru badan tereny rolnicze, lasy oraz te-
reny zieleni naturalnej zajmuja okolo 66% analizowanej powierzchni. Tereny zur-
banizowane: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, ustugowej,
tereny obiektow produkcyjnych oraz tereny infrastruktury zajmuja w analizowanym
obszarze tylko 19% powierzchni.

Analiza i inwentaryzacja form uzytkowania gruntdéw umozliwila opracowanie
rozmytego modelu miasta w obszarze badan dla danych z 2009 r. Uzyskane wyniki

18 -4,83% 1 -4,45%

17 - 27,76%

11 - 3,28%

12 - 15,04%

13-2,91%
14 - 1,50%

15 - 0,05%

Rys. 5. Udzial poszczegolnych form uzytkowania gruntu na analizowanym obszarze w 2009 r.
Zrédho: opracowanie whasne

Fig. 5. Participation of each forms of land use in analysed area in 2009

Source: own elaboration

16 — 23,42%
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postuzyty do wykreslenia mapy izolinii, na ktérej — za pomoca warstwic wraz z opi-
sanymi stopniami przynaleznos$ci — przedstawiono zasig¢g uzytkowania o charakte-
rze miejskim (rys. 6). W analizowanym obszarze badan wg danych z 2009 r. 33 po-
lom przypisano przynaleznos¢ do uzytkowania o charakterze miejskim w przedziale
[0,70—1,00], co stanowi 12% powierzchni badanego obszaru (8,25 km?2). Stosunko-
wo niewielka powierzchnia terenow zurbanizowanych, uznawanych za typowo miej-
skie, wynika przede wszystkim z szerokiej obecno$ci w granicach miasta terendw
zielonych, lasow, jezior, uzytkoéw rolnych oraz sadow.

0,8 - stopien przynalgihoéci Vg
~ degree of membership

Rys. 6. Uzytkowanie o charakterze miejskim w obszarze badan w przedziale stopni przyna-
leznos$ci [0,50—1,00] w 2009 r.

Zrodlo: opracowanie wlasne

Fig. 6. The urbankind of use in the interval of the value of degrees of membership [0,50—-1,00]
in 2009

Source: own elaboration

ANALIZA ZMIAN FORM UZYTKOWANIA GRUNTOW W POLUDNIOWEJ
CZESCI MIASTA OLSZTYN W LATACH 1999-2009

Na przestrzeni ostatnich 10 lat Olsztyn znacznie si¢ zmienit. Miato to przede
wszystkim odzwierciedlenie w rozwoju funkcji mieszkaniowej — jednorodzinnej
oraz wielorodzinnej, ustugowej 1 infrastrukturowej. Na rysunku 7a,b mozna zaob-
serwowaé przestrzenne zmiany zainwestowania miejskiego w ostatnich 10 latach.
Intensywniejszy kolor czerwony oznacza wyzszy stopien przynaleznosci do uzytko-
wania miejskiego.

Na analizowanym obszarze najwigkszy udzial w ogdlnej powierzchni zajmuja
tereny rolnicze, jednak ich udzial w ogolnej powierzchni w ciagu ostatnich 10 lat
zmniejszyt si¢ o 1%. Wyraznie, bo o 0,86%, zmniejszyta si¢ powierzchnia zieleni
naturalnej, jak rowniez tereny sadow i ogrodéw — 0,67%. Zmniejszenie powierzchni
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Rys. 7. Analiza zmian form uzytkowania gruntu w Olsztynie w latach 1999-2009: a — uzyt-
kowanie o charakterze miejskim — 1999 r., b — uzytkowanie o charakterze miejskim
—2009r.

Zrédlo: opracowanie whasne

Fig. 7. The analysis of changes of land use forms in Olsztyn in years 1999-2009: a — the
urban kind of use in 1999, b — the urban kind of use in 2009

Source: own elaboration

zajmowanej przez charakterystyczne dla wsi i strefy przej$ciowej formy uzytkowa-
nia terenu nastgpito przede wszystkim na rzecz zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej, ktorej udziat wzrdst o 1,2%, oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
ze wzrostem o 0,93%. Tereny komunikacji i infrastruktury technicznej zwigkszyty
si¢ 0 0,27%, a tereny produkcyjne — o 0,25%. Zmiany te nastapily przede wszystkim
w potudniowej cz¢$ci analizowanego obszaru na osiedlu Pieczewo oraz Jaroty, gdzie
nastepuje gwaltowny rozwoj terenéw osiedlowych wykraczajacy juz poza granice
administracyjne miasta, oraz na tzw. sadach gruszowych, gdzie w odlegtosci okoto
2 km od centrum zabudowa jednorodzinna powoli, ale sukcesywnie, wypiera tereny
upraw sadowniczych. Obszary te na rysunku 7 oznaczono linig koloru niebieskiego.

Strefa przejsciowa, lezaca na granicy miejskiego i wiejskiego sposobu uzytkowa-
nia przestrzeni, ktorej ze wzgledu na réznorodny (rozmyty, nicostry) sposob uzytko-
wania nie mozna jednoznacznie przyporzadkowac ani do miasta, ani do wsi, na prze-
strzeni ostatnich 10 lat rowniez zmienita swoj ksztalt i przestrzenny zasigg (rys. 8).
Najistotniejsze zmiany w uzytkowaniu gruntéw w strefie przejSciowej nastapity
w potudniowej czgéci miasta — na osiedlu Jaroty i Pieczewo oraz w zachodniej czgsci
miasta — na osiedlu Dajtki.

Szeroko$¢ powstajacej wokol potudniowej czgséci Olsztyna strefy przej$ciowe;j
wynosi okoto 2 km (w najwezszym miejscu — okoto 0,5 km). Powierzchnia strefy
przejsciowej wyznaczona dla obszaru badan wynosi obecnie 19,5 km?2, co oznacza,
ze w 78 polach badawczych wystepuje uzytkowanie przestrzeni, ktérego nie moz-
na jednoznacznie przyporzadkowaé ani do miasta, ani do wsi. Zewngtrzna granica
strefy przej$ciowej nie pokrywa si¢ z granicg administracyjng miasta. Wydzielony
obszar strefy obejmuje rowniez tereny bedace we wiadaniu gmin sasiednich.
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Rys. 8. Strefa przej$ciowa miasta i wsi w przedziale warto$ci stopni przynaleznosci [0,30-050]
w 199912009 r.: a — strefa przejsciowa — 1999 r., b — strefa przejsciowa — 2009 r.

Zrédlo: opracowanie wlasne

Fig. 8. The fringe areas of the city and the village in the interval of the value of degrees
membership [0,30-050]: a — transition zone — 1999, b — transition zone — 2009

Source: own elaboration

PODSUMOWANIE

Przejawem 1 miernikiem rozwoju miast sg iloSciowe, jakosciowe i strukturalne
zmiany w uzytkowaniu ziemi zachodzace w okreslonym czasie i przestrzeni. W za-
kresie zagospodarowania przestrzennego zmiany te polegaja na wypieraniu mniej
intensywnych form uzytkowania ziemi formami bardziej intensywnymi [Hopfer
i Zrobek, Zrobek 1987]. Miasto, organizujac si¢ wedlug praw ztozonego systemu
o wzajemnych powiazaniach i relacjach, podlega procesowi ciaglych przemian.
Zmienia si¢ jako calo$¢, zmianom ulegaja jego elementy i relacje migdzy nimi. Roz-
w0j miasta jest procesem ciaglym i nie istnieje ,,stan docelowy”, do ktérego by ono
dazyto. Kazdy stan osiagnigty jest stanem przejSciowym stanowiacym podstawg do
nastepnego ectapu. W przypadku przestrzennego rozwoju miasta, kazda zmiana zwia-
zana jest ze wzniesieniem nowego budynku (konstrukcji czy urzadzenia) lub zago-
spodarowaniem czg$ci obszaru. W skali duzych miast mamy do czynienia z ciaglym
procesem sktadajacym si¢ z pojedynczych operacji [Regulski 1982].

Rozwijajacy si¢ osrodek miejski, ze wzgledu na niejednorodnos¢ otaczajacej go
przestrzeni, w trakcie rozprzestrzeniania si¢ napotyka na liczne bariery przestrzenne,
jak rowniez formalno-prawne. Olsztyn, jak kazde rozwijajace si¢ miasto, potrzebuje
nowych terenéw pod prowadzone inwestycje. Analizujac zmiany form uzytkowania
gruntow na przestrzeni ostatnich 10 lat, mozna wyznaczy¢ zmieniajace si¢ granice
zainwestowania miejskiego oraz prognozowa¢ kierunki dalszego rozwoju miasta
(rys. 9). W Olsztynie beda to przede wszystkim tereny potudniowej cze¢sci miasta:
osiedle Pieczewo az do granicy lasu i ogrodkow dziatkowych (pola nr 1 na rys. 9),
osiedle Jaroty wzdtuz ulicy Bartaskiej i Jarockiej, gdzie tkwi najwigkszy potencjat
rozwojowy ze wzgledu na brak istotnych barier przestrzennych (pola nr 2 na rys. 9),
tzw. sady gruszowe (pola nr 3 na rys. 9), blisko centrum i dobrze skomunikowane
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Rys. 9. Prognoza rozwoju obszarow miejskich
Zrodto: opracowanie whasne

Fig. 9. Forecast of urban areas development
Source: own elaboration

obszary zajete obecnie przez uprawy sadownicze i ogrédki dziatkowe oraz tereny
zieleni naturalnej (pola nr 4 na rys. 9) pomigdzy dzielnicami Nagorki i Jaroty.

Ze wzgledu na istniejace warunki przestrzenne ekspansja Olsztyna najszybciej
postepuje w kierunku potudniowym, zmieniajac uzytkowanie terendéw pokrytych
zielenia naturalna, a takze terendow rolniczych na tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej, ustugowej oraz infrastrukturowej. Brak istotnych
barier przestrzennych na tym obszarze bgdzie potggowal ten proces. Analiza form
uzytkowania gruntow wykazata takze obecnos$¢ obszaréow charakterystycznych dla
strefy przejSciowej wewnatrz terenow miejskich (sady oraz ogrodki dziatkowe). Jed-
nak istotne bariery formalno-prawne znacznie ograniczaja mozliwosci wykorzysta-
nia tych terenéw przez miasto.
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ANALYSIS OF CHANGES IN FORMS OF LAND USE IN OLSZTYN
IN 1999-2009

Abstract. A town’s development manifests itself in the qualitative, quantitative
and structural changes in land use, which take place at a certain time and place.
The development is driven by the processes of spatial diffusion, from the town
centres to the outskirts. The processes are linked to human activity in a particular
area at a certain time. In terms of land management, they consist of replacing less
intensive forms of land use with more intensive ones [Hopfer 1987, Bajerowski
2002]. The constant drive to obtain new land for residential buildings, seek
alternative solutions for investment locations and the need to set the right trends in
land management, all necessitate the application of new methods to aid the decision-
-making process concerning the change in the function of land around towns.
An object of research were changes of land use forms in Olsztyn and regions in
years 1999-2009.

Key words: city, village, transition zone between an urban and rural area, fuzzy sets
theory
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WPLYW METODYKI OCENY WALOROW
KRAJOBRAZOWYCH NA WYNIKI SZACOWANIA
NIERUCHOMOSCI

Adam Senetra
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Walory krajobrazu stanowia jeden z najwazniejszych czynnikow wply-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej. W pracy
okreslono wptyw metodyki okres§lania warto$ci waloréw krajobrazowych na wyniki
szacowania nieruchomosci. Do realizacji etapow prac badawczych oraz prezentacji
wynikdw wykorzystano pakiet oprogramowania ArcGIS 9.3.1. Za pomoca interpo-
lacji liniowej opracowano mapg¢ wartosci bonitacyjnych walorow krajobrazowych.
Opracowano mapy wartosci dla metody krzywej wrazen Wejcherta oraz metody po-
rownan bezposrednich. Otrzymane wyniki zastosowano do praktycznej wyceny dzia-
ek przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele
rekreacyjne. Konicowym etapem byto poréwnanie otrzymanych wynikow, a tym sa-
mym okreslenie wptywu wyboru metody na oszacowang wartos¢.

Slowa kluczowe: krajobraz, warto$¢, nieruchomosé, system informacji geograficznej,
granice krajobrazowe

WPROWADZENIE

Walory krajobrazu sa istotnym wyréznikiem wartos$ci nieruchomosci, a w przy-
padku nieruchomosci o funkcji rekreacyjnej czy mieszkaniowej — jednym z naj-
wazniejszych. W wielu przypadkach cecha ta jest pomijana, a za jedna z najwaz-
niejszych cech uwazana jest lokalizacja. Jednakze lokalizacja, a $ci$lej mowiac jej
jakos¢, w duzym stopniu zalezy od estetyki otaczajacej przestrzeni. Na lokalnych
rynkach nieruchomos$ci wystepuja dzielnice, w ktorych generowane sa wyzsze ceny
transakcyjne. Wplywaja na to komponenty krajobrazu. Otoczenie terenami zieleni,
lasami, wodami oraz wzajemne kompozycje i zaleznosci tych elementéw wplywaja
bezposrednio na odbidr przestrzeni i na jej wartosc.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Adam Senetra, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochen-
skiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: asenetra@uwm.edu.pl
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KRAJOBRAZ

Wedlug geografow termin krajobraz pojawit si¢ pierwszy raz w literaturze nie-
mieckiej. Zwraca uwage jego dwucztonowos¢ — Land (kraj) oraz schaft (catos¢;
sugerujaca widok, obraz). Armand [1980] ttumaczyl ten termin jako ,,istota” lub
,ciato” kraju. Wielu autoréw zwraca uwage na wieloznacznos$¢ tego pojecia w roz-
nych jezykach oraz na to, ze termin uzywany jest w nauce i w mowie potocznej
(jezyk polski — krajobraz, niemiecki — die Landschaft, angielski — landscape, rosyj-
ski — fandszaft, wloski — paesaggio). Powoduje to wiele niescistosci i nieporozumien
[por. Kondracki 1976, Trepl 1996, Ostaszewska 2002].

Schmithiisen [1949] definiowat krajobraz jako kompleksowy system oddziaty-
wan jednoczacy wszystkie formy materii. Na formy te skladaja si¢ wszelkie szczeb-
le bytu ludzkiego, organicznego i nieorganicznego. W definicji tej postrzega si¢
krajobraz jako zjawisko dynamiczne. Jest ona zwigzla i oddaje istote rzeczywisto-
$ci zgodnie ze wskazowkami heurystycznymi nakazujacymi cato$ciowe i systemo-
we traktowanie zjawisk. Dowodem na dynamiczny charakter krajobrazu jest to, ze
zmiana jednego komponentu systemu posrednio lub bezposrednio wplywa na stan
jego innych komponentéw [Przewozniak 1987].

Inne podejscie do definicji krajobrazu (kompleksu przyrodniczego) oparto na
tezie, ze o jego istnieniu decyduje wzajemne oddzialywanie co najmniej dwoch
komponentow, ktére definiowane sa jako czgsci przyrody o jednorodnym sktadzie
agregacyjnym i obecnosci (lub braku) zycia. Obszary wykazujace wzgledna jedno-
rodno$¢ komponentdéw to w rzeczywistosci krajobrazy [Armand 1980]. Kolejna defi-
nicja ujmuje krajobraz jako ,,pelna, ale heterogeniczna calo$¢ funkcjonujaca zgodnie
z prawami przyrody, obdarzona zdolno$cia do samoregulacji i charakteryzujaca si¢
pewnym indywidualizmem” [Richling i Solon 1996].

W literaturze dla rzeczoznawcdéw majatkowych czgsto przytaczana jest definicja
o charakterze estetycznym: ,,Krajobraz to zewngtrzny (wizualny) wyraz aktualnego
(analizowanego) stanu $rodowiska geograficznego, w ktérym zachodzace procesy
tworza charakterystyczne cechy okreslajace rodzaj, stan i typ krajobrazu” [Bajerow-
ski i in. 2007].

Najszersze zastosowanie w teorii i praktyce ma definicja w najprostszej formie.
,Krajobraz to uktad powiazanych komponentéw przyrody, powstaly na i w poblizu
powierzchni Ziemi” [Ostaszewska 2002, por. Richling i Solon 1996, Pietrzak 1998].
Autorka definiuje komponenty przyrody jako sktadowe abiotyczne (budowa geolo-
giczna z rzezbg terenu, woda, przyziemna warstwa atmosfery), sktadowe biotyczne
(szata ro$linna i zwierzg¢ta) oraz gleby (pomost migdzy tymi dwiema grupami). Od-
nosi si¢ to zar6wno do komponentow w stanie naturalnym, jak i przeksztalconych
przez czlowieka. W przestrzeni odznaczajacej si¢ znaczna antropopresja w sktad
krajobrazu wchodza elementy bedace wynikiem dziatalnosci cztowieka modyfikuja-
ce lub determinujace stan komponentow przyrody. Powiazanie komponentdw moze
by¢ rozpatrywane dwojako. Statycznie — jako ich prawidlowe wspotwystgpowanie.
Dynamicznie — jako zalezno$¢ funkcjonalna.

Wigkszos$¢ definicji odwotuje si¢ intuicyjnie do ,,catosciowos$ci” przyrody i zacho-
dzacych w niej procesow. Unika si¢ podziatow na komponenty (sktadowe) krajobrazu.
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Wynika to nie tylko z przestanki, iz wigkszy stopien uogolnienia zwigksza zakres
stosowalnos$ci terminu. Powodem sa tez niescisto$ci i niedoskonatosci wielu podzia-
16w. Podzialy uwzgledniaja jako réwnouprawnione elementy budoweg geologicz-
na (ksztattowana w ciagu milionéw lat) oraz szatg roslinna (podlegajaca zmianom
kilkudziesigcioletnim — lasy — lub zmianom sezonowym). Stawianie w tym samym
rzgdzie rzezby terenu jako samodzielnego komponentu jest takze niescistoscia, gdyz
rzezba terenu bez skaty nie jest mozliwa [Ostaszewska 2002].

WPLYW WALOROW KRAJOBRAZOWYCH NA WARTOSC
NIERUCHOMOSCI

Z przytoczonych definicji wynika, ze metodyka, ktora postuguje si¢ rzeczo-
znawca majatkowy powinna ujmowaé krajobraz jako calo$¢. Rozpatrywanie kom-
ponentéw nalezy prowadzi¢ na poziomie podstawowym, ograniczajac si¢ do naj-
wazniejszych. W dalszej czg$ci pracy dotyczacej zasad oceny i wptywu walorow
krajobrazowych na warto$¢ nieruchomosci zaprezentowano metodyke zgodna z tym
zatozeniem.

Okreslajac wptyw krajobrazu na warto$¢, nalezy mie¢ wiedzg o jego klasyfika-
cji. Na terenach o niskim poziomie urbanizacji wystgpuja krajobrazy naturalne, sub-
naturalne, seminaturalne i rolnicze. Na krajobrazy — od naturalnego do rolniczego
— coraz wigkszy wplyw maja czynniki antropogeniczne. Fauna i flora sa mniej spon-
taniczne i bardziej kontrolowane przez czlowieka. Krajobrazy naturalne praktycz-
nie nie wystgpuja, a subnaturalne wystgpuja rzadko (parki, rezerwaty). Krajobrazy
zurbanizowane sa pod catkowitym wptywem czlowieka. Zielen miejska i osiedlowa
jest koncepcja i projektem cztowieka, dlatego jest daleka od charakteru elementow
naturalnych.

W literaturze dominuja dwa nurty postrzegania i oceny krajobrazu. Z jednej stro-
ny, oceniany jest jako nierozerwalna cato$¢ ztozona z wielu komponentéw (wody,
roslinnos$ci, rzezby terenu, infrastruktury, budynkow itp.). Z drugiej strony ocena
opiera si¢ na analizie tych sktadnikow. Zdaniem Romiszewskiego [1983] ,,ocena
komponentow jest niewystarczajaca, gdyz przy wzajemnym oddziatywaniu zjawisk
w przyrodzie, catoksztalt nie oznacza ich sumy. Wyodrgbnienie naturalnych kom-
pleksow o réznych wielkosciach wynika z uktadow wytworzonych przez kombina-
cj¢ naktadajacych si¢ elementow $rodowiska stanowiacych o zréznicowaniu krajo-
brazéw”. Inaczej podchodzimy do struktury krajobrazu, gdy poznajemy organizacje
przestrzenna, inaczej gdy interesuje nas funkcjonowanie przyrody, jeszcze inaczej
gdy badamy relacje migdzy jej elementami [Krzymowska-Kostrowicka 1997].

Wptyw krajobrazu na warto$¢ nieruchomosci jest intuicyjny i brak jednoznacz-
nej, empirycznej weryfikacji zagadnienia. Rzeczoznawcy pomijaja t¢ cechg, wpro-
wadzajac jednoczesnie cechy, ktore sa pochodnymi walorow krajobrazowych. Takie
cechy jak lokalizacja ogolna i szczegotowa zaleza w duzym stopniu od estetyki prze-
strzeni. Dotyczy to gtownie terenéw osiedlowych i rekreacyjnych. Dobra lokalizacja
w tym przypadku wiaze si¢ z dogodnym dojazdem i sasiedztwem, ale tez z umiej-
scowieniem posrdd atrakcyjnych widokow. Atrakcyjniejsze krajobrazy wystepuja
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w $rodowisku wolnym od nadmiernej urbanizacji i przemyshu. Jako$¢ srodowiska
i atrakcyjnos$¢ krajobrazu przektada si¢ na wazne na rynku nieruchomosci cechy,
gdyz nadmierna urbanizacja i uprzemystowienie wptywaja negatywnie na niedogod-
nos$ci zwiazane z hatasem.

Na $wiecie przeprowadzono niewiele badan, ktore wykazuja, jaka jest wartos$¢
krajobrazu. Metodyka szacowania tej wartosci opiera si¢ o dane hipotetyczne uzy-
skane od respondentow, albo o dane ekonomiczne o charakterze statystycznym.
W czgsci przypadkow dane ankietowe nie przektadajg sig¢ na rzeczywistos¢. Latwo
deklarowaé kwotg za dobra nierynkowe, trudno w rzeczywistosci ja uisci¢. Najlep-
sza metoda okreslenia wptywu krajobrazu na warto$¢ jest analiza zalezno$ci ceny
nieruchomosci od jego atrakcyjnosci.

MAPA WARTOSCI KRAJOBRAZOWYCH

Najtrafniejszym sposobem okreslenia wptywu krajobrazu na wartos¢ jest wy-
znaczenie poprawki klasycznie — przez poréwnanie grupy podobnych nieruchomosci
rozniacych si¢ jedynie ta cecha. Jednak trudno okresli¢ racjonalne jednostki, na kto-
re przypadaja wartosci poprawek. W przypadku nieruchomosci rézniacych sig jedy-
nie krajobrazem oczywiste jest, ze wszystkie 0w krajobraz maja i r6zni sig¢ on tylko
w pewnym stopniu w zalezno$ci od potozenia i warunkéw przestrzennych. Najtrud-
niejszym punktem oceny jest identyfikacja zwiazku migdzy wyznaczona poprawka
a roznicg jako$ci waloréw krajobrazowych [Bajerowski i in. 2007]. Postgpowanie
takie w odniesieniu do krajobrazu ma ograniczone zastosowanie, gdyz trudno wyty-
powac¢ nieruchomosci rézniace si¢ jedynie jego jakoscig. Ocena w warunkach lokal-
nych powoduje, ze krajobrazy nieruchomosci wykorzystanych w wycenie sa do sie-
bie podobne. Ocena krajobrazu jest oparta gtownie na do§wiadczeniu rzeczoznawcy.
Jednak tak by¢ nie musi, jezeli opracowana zostanie mapa warto$ci krajobrazowych,
a rzeczoznawcy bgda postugiwali si¢ danymi kartograficzno-tabelarycznymi. Mapg
mozna opracowaé na podstawie terenowych metod oceny krajobrazu. Podziat na ka-
tegorie krajobrazowe, zalezne od skali uzytej metody, powoduje zréznicowanie kra-
jobrazow. Kartograficzne opracowanie danych pozwala na wydzielenie obszarow
jednorodnych. Taka regionalizacj¢ krajobrazu mozna stosowa¢ do obliczania wag
cech rynkowych i poprawek kwotowych.

Rozwiazaniem problemu moze by¢ portal w formie kartograficzno-tabelarycznej
z informacjami o estetyce i podziatem na kategorie krajobrazowe. Jesli opracowa-
nia ekspertow beda wykorzystywane w wycenie obligatoryjnie, to wpltyw subiekty-
wizmu w odbiorze krajobrazu moze zosta¢ wyeliminowany. Zasadno$¢ dziatan po-
twierdza fakt, iz opracowania takie sa pracochlonne, a pojedynczy rzeczoznawcy nie
sa w stanie prowadzi¢ badan na taka skalg. Niezbedne sa tez zaawansowane techno-
logie przetwarzania geoinformacji w formie oprogramowania GIS oraz umiejgtnosé
dokonywania analiz przestrzennych i ich aktualizacji.
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OBRAZOWANIE WARTOSCI WALOROW KRAJOBRAZOWYCH

Krajobraz (i jego wpltyw na inne zjawiska) przedstawiany jest w réznej posta-
ci. Jednym z najwygodniejszych sposobdéw pokazania zjawisk przestrzennych sa
izolinie — ukazujace réwne wartosci liczbowe w rozmieszczeniu danego zjawiska.
W XIX w. Humboldt zdefiniowat pojecie izolinii i zastosowat do badan geograficz-
nych. Uniwersalno$¢ tego typu opracowan pozwala na stosowanie izolinii w wielu
dziedzinach nauki (ekonomii, klimatologii, socjologii itp.). Izolinie moga przedsta-
wia¢ zjawiska fizyczne i klimatyczne (izobary, izobaty, izotermy, poziomice, ekwi-
dystanty). Stosowane sa tez do przedstawien ekonomicznych (mapy wartosci) i so-
cjologicznych (demografia) [Senetra i Rostek 2009].

Izolinie ilustruja przebieg granic w krajobrazie. Granice jednostek przestrzen-
nych sa nieostre. ,,Charakter granic krajobrazowych, rozumianych jako strefy rdznej
szeroko$ci, oddzielajace obszary o odmiennych wartosciach $rodowiska, ma duzy
wplyw na funkcjonowanie krajobrazu” [Kulczyk 2005]. Od sposobu tego funkcjo-
nowania zalezy postrzeganie i ocena krajobrazu. Przeklada si¢ to na warto$¢ prze-
strzeni i elementéw z nia zwigzanych — nieruchomosci, ktére na rynku lokalnym
maja konkretne ceny, zalezne od jakosci i zasiggu fizycznego walorow krajobrazu.
Pomimo takiego przedstawienia zjawiska izolinie sa, z praktycznego punktu widze-
nia, jedynym sposobem na podziat terenu na kategorie atrakcyjnosci i wykorzystuje
si¢ je w celu okreslenia wag cech rynkowych i poprawek kwotowych. Nieostros¢
granic nie moze by¢ powodem dowolnej interpretacji zjawisk. Wigkszos$¢ granic na
mapach nie ma zdecydowanego odbicia w terenie. Przyktadem jest granica migdzy
miastem i wsig (strefa przejsciowa). W terenie nie wida¢, gdzie dokladnie ,,konczy”
si¢ miasto, a ,,zaczyna” wie$. Na mapie jednak wprowadza si¢ granic¢ (administra-
cyjna) dzielaca te uktady przestrzenne.

Badaczy nurtuje problem wyznaczania i interpretacji granic krajobrazowych.
Na mapie granice ,,mieszcza si¢” w grubosci linii (znak umowny), a w rzeczywisto-
$ci jest to pas przenikania cech sasiednich jednostek. Granica prezentowana znaka-
mi moze by¢ (najczg$ciej jest) odbierana w rzeczywistosci inaczej. Pas graniczny
jest wyrazniejszy, im pelniejszy jest zestaw do delimitacji i im wyzsza range maja
wydzielane jednostki przestrzenne [Armand 1980]. Zdaniem Eichlera [1993] grani-
ce biegna w miejscach ostabienia powiazan migdzy sktadowymi, charakterystyczny-
mi dla zjawiska lub systemu. Interpretacja i wskazanie miejsca ostabienia powiazan
prowadzi do wyznaczenia prawdopodobnego przebiegu granicy.

Konstrukcja map warto$ci krajobrazu wymaga wyznaczenia jednoznacznych
granic (linii). W przypadku granic niejednoznacznych wykorzystanie takiej mapy do
szacowania nieruchomosci jest niemozliwe. Zasada ta jest niezmienna niezaleznie
od rangi jednostek i zastosowanej metody regionalizacji. Armand [1980] twierdzi,
ze granica liniowa jest przejawem subiektywizmu, gdyz nabiera charakteru absolut-
nego, co jest niezgodne z gtéwna cecha epigosfery — ciaglo$cia. Ponadto zatozenie,
ze kazdy geokompleks podlega absolutnej izolacji jest niezgodne z pojmowaniem
ciagglosci epigeosfery i z zasadami jej funkcjonowania jako systemu ztozonego z ot-
wartych podsystemoéw [Pietrzak 1998, Bezkowska 2000].
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METODYKA BADAN

Do celow wyceny przeanalizowano dane uzyskane dwiema terenowymi metoda-
mi oceny krajobrazu — metoda krzywej wazen Wejcherta i metoda poréwnan bezpo-
$rednich. Wyznaczanie kategorii atrakcyjnosci krajobrazu przebiega etapowo:
1. Wyznaczenie punktow geometrycznej sieci pdl podstawowych w ksztatcie kwa-
dratow przesunigtych wobec siebie o pdt dlugosci boku (,,w cegietke”). Dlugosé
boku kwadratu wynosi 50 metréw (rys. 1).

50 m

Rys. 1.Sie¢ pol podstawowych — kwadraty przesunigte o pot dtugosci boku (,,cegietka™)
Fig. 1.Basic fields system — squares put off on half distance (“brick™)
Zrédto — Source: Opracowanie whasne — Own study
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Rys. 2. Mapa badanego obszaru — podziat ewidencyjny
Fig. 2. Map of research area — land registry
Zrodto — Source: Opracowanie wlasne — Own study
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2. Ocena krajobrazu w polach podstawowych (rys. 1). Krajobraz nie moze by¢ oce-
niany z kazdego miejsca (np. stanowisko w lesie), dlatego w razie niemozliwosci
oceny z miejsca wyznaczonego przez warunki geometryczne, nalezy dokona¢ ba-
dania w najblizszym miejscu od danego punktu, z zachowaniem dobrej widocz-
nos$ci na okolicg. Ostatecznie warto$§¢ oceny bonitacyjnej przypisana jest $rod-
kom cigzkos$ci pol geometrycznej sieci. Oceniono sto stanowisk (dziesig¢ ciagow
czasoprzestrzennych po dziesig¢ punktow).

3. Opracowanie metoda kartograficzna (izolinie) map wartoSci i zasiggu wystgpo-
wania krajobrazu. Wyniki opracowano za pomoca oprogramowania ArcGIS 9.3.1.
firmy ESRI.

4. Podzial walorow krajobrazu na trzy proporcjonalne kategorie atrakcyjnosci.

5. Wycena prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej z zastosowa-
niem podejécia pordéwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej i poréwnanie
wynikéw dwoch metod okreslania waloréw krajobrazowych. Poréwnanie to po-
maga w wyborze metody oceny i umozliwia wykorzystanie danych do szacowa-
nia. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego badany teren prze-
znaczono na cel rekreacyjny (rys. 2).

METODA KRZYWEJ WRAZEN WEJCHERTA

Metodg bonitacyjna opisang przez Wejcherta zaadaptowano do oceny krajobra-
zu otwartego. Przedstawia graficznie wrazenia obserwatora w trakcie poruszania si¢
ciagiem czasoprzestrzennym. Obserwator rejestruje obrazy w odstgpach czasu, zwia-
zanych z uksztaltowaniem trasy [Senetra i Cieslak 2004]. Do oceny atrakcyjnosci
poszczegolnych stanowisk zastosowano zatozenia metodyczne zawarte w tabeli 1.

Warto$¢ bonitacyjna krajobrazu wynosi 0—12 punktow. Skalg podzielono propor-
cjonalnie na trzy kategorie atrakcyjnosci krajobrazu: I kategoria (9—12) — atrakcyjny;
IT kategoria (5—-8) — $rednio atrakcyjny; III kategoria (0—4) — nieatrakcyjny.

Tabela 1. Kryteria oceny walorow estetycznych krajobrazu obszaréw wiejskich
Table 1. Criteria for evaluation of country areas land estetics values

Parametry oceny krajobrazu
Parameters for landscape evaluation

Punkty
. topien ziom astacji na nie infrastruktur: . ..
Points L. stopie L. poziom dewastacj sycenie struxiura harmonia kompozycji
réznorodnosci level of devasta-  level of infrastructured i
. . . harmony of composition
variety level tion density
2 3 4 5
0  monotonny, ponad 50% w zasiggu wzroku brak harmonii
jednorodny obszaru zdewasto- elementy infrastruktury  lack of hormony
monotonous, wanego stanowia ponad 50%
homogeneous over 50% of area  obrazu
devastated over 50% of area of view
consist of elements
infrastructure
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cd. tabeli 1 — cont. Table 1
1 2 3 4 5
1 monotonny obszary zniszczo- pojedyncze elementy czgs$¢ elementow stanowi
z pojedynczymi ne zajmuja infrastruktury; ktore dobra kompozycjeg, pozos-
elementami 10-50% w zasiggu wzroku tate nie, np. sa wpasowane
ozywiajacymi devastated in zajmuja 10-50% obszaru w rzezbg; brak kompozycji
monotonous with 10-50% individual elements 7 szatg ro$linng

individual elements
to liven it

of infrastructure which
occupy 10-50% of the
field of view

some elements make good
composition, other do not
fit it, no composition with
plant covering

2 duza réznorodnos¢
krajobrazu; duzo

pojedynczych drzew,

grupy krzewow
great variety of

landscape; numerous

single trees, groups
of bushes

obszary zniszczo-
ne zajmuja do
10%

devastated area up
to 10% of the field
of view

pojedyncze elementy
infrastruktury; w zasiggu
wzroku zajmuja ponizej
10% obrazu

individual element sof
infrastructure; take up to
10% of the field of view

wigksza czg$¢ elementow
stanowi dobra kompozy-
cje, tylko pojedyncze
wymagaja naprawy
majority of elements form
good composition and only
individual elements
require correction

3 najwigksza rézno-
rodnos$¢ krajobrazu,
duzo pojedynczych
drzew, grupy
krzewow
greatest variety of
landscape, numerous
single trees, groups
of bushes

krajobraz nie
zdewastowany
no devastation
landscape

brak infrastruktury
no infrastructure

wszystkie elementy stano-
wig dobra kompozycjg;
infrastruktura wkompono-
wana w rzezbg i szatg
roslinna

all elements form good
composition; elements

of infrastructure fit into the
shape and plant

Zrodto — Source: Cymerman i in. [1988]

METODA POROWNAN BEZPOSREDNICH

Obserwator oceniajacy krajobraz zaznacza w diagramie (rys. 3) punkty, w kto-
rych jego zdaniem krajobraz byl mniej, bardziej lub tak samo wartoSciowy, w po-
rownaniu z aktualnym punktem obserwacji. Jest to poré6wnywanie parami obiektow
we wszystkich mozliwych zestawieniach (,,kazdy z kazdym”). Eliminuje trudno$¢
w okresleniu warto$ci krajobrazu w arbitralnie przyjetej skali. Matematyczne opra-
cowanie wynikow obserwacji umozliwia oceng [Bajerowski i in. 2007].

\ X X, X3 )
& —2pkt

X < 2
! al T = —1pkt
X2 0 X - 2 N —0pkt

X3 < = X 5

Rys. 3. Diagram oceny waloréw krajobrazowych dla metody poréwnan bezposrednich
Fig. 3. Diagram illustrating the effect of landscape in the direct comparison approach
Zrédto — Source: Opracowanie whasne — Own study
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Strzatka wskazuje punkt obserwacji o atrakcyjniejszym krajobrazie np. obserwa-
tor twierdzi, ze warto$ciowszy jest krajobraz w punkcie X; (2 pkt) niz w punkcie X,
(0 pkt), a w punkcie X, (1 pkt) jest tak samo wartosciowy jak w punkcie X5 (1 pkt).
Taki zapis pozwala przeanalizowa¢ wszystkie pary obserwacji i zsumowa¢ punk-
ty dla kazdego stanowiska. Diagram zawiera stala liczb¢ mozliwych do uzyskania
punktow, zalezna od liczby stanowisk (n), ktéra obliczamy ze wzoru:

S=nmn-1)

W przypadku dziesigciostanowiskowych marszrut (n = 10) suma punktow dia-
gramu wynosi 90. Warto$¢ bonitacyjna krajobrazu na stanowisku waha si¢ od 0
(stanowisko mniej wartoSciowe od wszystkich) do 18 punktow (stanowisko bardziej
wartosciowe od wszystkich). Podobnie jak w metodzie krzywej wrazen Wejcherta
podzielono skale proporcjonalnie na trzy kategorie atrakcyjnosci krajobrazu: I ka-
tegoria (13—18) — atrakcyjny; II kategoria (6—12) — $rednio atrakcyjny; III kategoria
(0-5) — nieatrakcyjny.

ZASTOSOWANIE GIS

Do analiz i prezentacji wykorzystano pakiet oprogramowania ArcGIS 9.3.1,
ktory jest kompletnym systemem do analiz, wizualizacji i zarzadzania informacja
geoprzestrzenng. System umozliwia wizualizacje zjawisk na podstawie baz danych,
ktore sa integralng jego czg$cia. Analizy dotycza zjawisk materialnych i niematerial-
nych zachodzacych w przestrzeni. System zaopatrzony jest w narzgdzia poszukuja-
ce, statystyczne, pomiarowe i symbolizacyjne.

Analizy przeprowadzono metoda kartograficzna. Pierwszy etap to opracowanie
map warto$ci krajobrazowych (rys. 4, 5). Dokonano interpolacji izolinii nat¢zenia
zjawiska w ukladzie p6l podstawowych. Srodkom geometrycznym pél przypisano
warto$ci bonitacyjne i dokonano kategoryzacji obiektu pod wzgledem walorow kra-
jobrazowych.

Nastgpnym etapem jest nalozenie na analizowany obszar tresci ewidencyjne;j.
Otrzymano baze¢ do analizy atrakcyjnosci poszczegoélnych dziatek. W celu jedno-
znacznego przypisania obiektom kategorii atrakcyjnosci przyjeto zalozenie, ze dziatka
przyjmuje kategorig, ktéra zajmuje najwigksza powierzchnig w jej obrebie (rys. 6, 7).

Z map przedstawionych rys. 6 i 7 mozna wywnioskowa¢ przynalezno$¢ dzia-
tek ewidencyjnych do kategorii krajobrazowych. Na przyktad szacowana dziatka
nr 8-34/17 nalezy do I kategorii atrakcyjnosci po zastosowaniu metody krzywej wra-
zen Wejcherta, a do II kategorii po zastosowaniu metody poréwnan bezposrednich.
Zestawienie dziatek nalezacych do poszczegolnych kategorii krajobrazowych zawiera
tabela 2.

Bardzo waznym wnioskiem z badan jest fakt, ze w metodzie krzywej wrazen
wigkszo$é dziatek nalezy do I kategorii. Swiadczy to o niewielkim zréznicowaniu
badanego krajobrazu. W metodzie tej takie wyniki sa norma w przypadku matej
zmienno$ci cech badanego krajobrazu. W metodzie poréwnan bezposrednich naj-
czesciej wystepuje kategoria II. Bardziej rownomierny rozktad atrakcyjnosci jest
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I | kategoria, | grade (9-12)
[T 1 kategoria, Il grade (5-8)
[ W kategoria, I grade (0-4)

— ] : e  punkty obserwacji, observation post
L 111/ o
[ [11/

Rys. 4. Mapa wartosci krajobrazowych — metoda krzywej wrazen Wejcherta
Fig. 4. Map of landscape value — Wejchert’s curve impression approach
Zrédto — Source: Opracowanie wasne — Own study

I | kategoria, | grade (13-18)
[ i kategoria, 1l grade (6-12)
[ ] mkategoria, 11l grade (0-5)
®  punkty obserwacji, observation post
[ ] aziaiki, parcels

Rys. 5. Mapa wartosci krajobrazowych — metoda poréwnan bezposrednich
Fig. 5. Map of landscape value — direct comparison approach
Zrodto — Source: Opracowanie wiasne — Own study
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[ ] dzialki nieklasyfikowane, not classified
I | vategoria, | grade

I i kategoria, I grade

[ Il kategoria, Ill grade

®  punkty obserwaciji, observation post

dzialki, parcels

Rys. 6. Klasyfikacja dziatek ewidencyjnych — metoda krzywej wrazen Wejcherta
Fig. 6. Parcels classification — Wejchert’s curve impression approach
Zrodto — Source: Opracowanie wasne — Own study

[ ] dziatki nieklasyfikowane, not classified
| Il | <ategoria, | grade

[ i kategoria, Il grade

| | Il kategoria, 11l grade

RS O e  punkly obserwacji, observation post

l l J__l:_l;/ dzialki, parcels

Rys. 7. Klasyfikacja dziatek ewidencyjnych — metoda poréwnan bezposrednich
Fig. 7. Parcels classification — direct comparison approach
Zrédto — Source: Opracowanie whasne — Own study
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Tabela 2. Kategorie atrakcyjnosci krajobrazow dla dziatek ewidencyjnych
Table 2. Scenic attractiveness rating for parcels in the studied site

Metoda krzywej wrazen Wejcherta Metoda poréwnan bezposrednich
Liczba dziatek/powierzchnia [m?] Liczba dziatek/powierzchnia [m?]
Wejchert’s curve impression approach Direct comparison approach
Parcels quantity/land area [m?] Parcels quantity/land area [m?]
Kat. I kat. II kat. IIT kat. I kat. IT kat. III
90/148 319 79/157 483 5/4 868 40/79 468 109/180 411 25/50 791

Zrodlo — Source: Opracowanie wlasne — Own study

oczywisty. Nawet na terenach o matym zréznicowaniu cech krajobrazu wystepuja
roznice powodujace, ze krajobrazy widziane w réznych punktach nie sa uznawane
za rOwnowartosciowe.

WYCENA PRAWA WELASNOSCI DZIALKI REKREACYJNEJ

Geoinformacje w postaci baz danych i map wartosci krajobrazu mozna wykorzy-
sta¢ do szacowania nieruchomosci. Takie podejscie pozwala okresli¢ skalg ocen:
— I kategoria — krajobrazy atrakcyjne;

— II kategoria — krajobrazy srednio atrakcyjne;
— III kategoria — krajobrazy nieatrakcyjne.

W przypadku stwierdzenia przez rzeczoznawcg majatkowego, ze trzystopniowa
skala jest zbyt mata, mozna zastosowac skalg cztero- lub pigciostopniowa. Ma to
miejsce w szczegdlnosci, gdy szacujemy na obszarach zréznicowanych pod wzgle-
dem waloréw krajobrazowych. Zastosowana metodyka prowadzi do ustalenia wagi
cechy, a tym samym jej wplywu na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

Do wyceny warto$ci prawa wlasno$ci dziatki nr 8-34/17 zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej. Zebrano dane z aktéw notarial-
nych kupna-sprzedazy dla 22 nieruchomosci objgtych badaniem. Stwierdzono, ze na
warto$¢ w decydujacym stopniu wpltywa pigé cech, dla ktorych okreslono wartosci
atrybutéw (w nawiasie skroty nazw cech zastosowane w tabeli 3):

1. Lokalizacja ogdlna (LO) — general location: dobra, $rednia, zla.

2. Walory krajobrazowe (WK) — value of landscape: atrakcyjne, $rednio atrakcyjne,
nieatrakcyjne.

3. Infrastruktura techniczna (IT) — utilities supply: korzystna, przecigtna, nieko-
rzystna.

4. Powierzchnia dzialki (PD) — parcel area: korzystna (800-1300 m?), $rednia

(500-800 m? i 1300—1500 m?), niekorzystna (ponizej 500 m?—powyzej 1500 m?).
5. Odlegtos¢ od jeziora (OJ) — distance to lake: korzystna (do 500 m), przecigtna

(500-1200 m), nickorzystna (powyzej 1200 m).

Wartosci walorow krajobrazowych okre§lono dwiema metodami i okreslono
warto$¢ z zastosowaniem dwoch wariantdow. W pierwszym wariancie, po zastoso-
waniu metody krzywej wrazen Wejcherta, walory krajobrazowe nieruchomosci
szacowanej zakwalifikowano do I kategorii, a w drugim, po zastosowaniu metody
poréwnan bezposrednich, do II kategorii atrakcyjno$ci. Zestaw pozostatych cech
pozostal bez zmian. Lokalizacja ogdlna — dobra, infrastruktura techniczna — korzystna,
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powierzchnia dziatki — korzystna, odlegto$¢ od jeziora — przecigtna. Zmienita sig
kategoryzacja walorow krajobrazowych 22 dziatek poddanych analizie rynkowe;j.
W metodzie krzywej wrazen I kategorig otrzymato 13 dziatek, II kategori¢ — 8 dzia-
tek, a III kategori¢ 1 dziatka. W metodzie poréwnan bezposrednich byto to odpo-
wiednio: I kategoria — 5 dziatek, II kategoria — 14 dzialek, III kategoria — 3 dziatki.
14 dziatek zmienito kategorig atrakcyjnosci (maksymalnie o jedna kategorig). Tak
zmieniajacy si¢ zestaw cech do okreslenia wag cech rynkowych wplynat na zréozni-
cowanie warto$ci tych wag, a co za tym idzie na réoznice w wartos$ci szacowanej nie-
ruchomosci. W tabeli 3 podano dane do szacowania uwzgledniajace wyniki otrzy-
mane dwiema metodami.

Tabela 3. Wartosci wspotczynnikdéw korygujacych — krzywa wrazen/poréwnania bezposrednie
Table 3. Values of corrected factories — curve impression/direct comparison approach

Waga cechy [%] Wartosci
Cechy rynkowe Balance indicator [%]  Zakres wspotczynnikow korygujacych — wspoétczynnikow u;
Attribu-ties Cy—Cy Spectrum of corrected factories Values
—AC 100% of factories u;
LO 29/30 0,249/0,257 0,340/0,351 0,340/0,351
WK 24/25 0,206/0,215 0,281/0,293 0,281/0,254
WT 21/21 0,180/0,180 0,246/0,246 0,246/0,246
PD 17/14 0,146/0,120 0,199/0,164 0,199/0,164
oJ 9/10 0,077/0,086 0,105/0,117 0,082/0,102
Suma 100 0,858 1,171 1,148/1,117

Zrodto — Source: Opracowanie wlasne — Own study

Dla analizowanego rynku okreslono ceng minimalna (C;, = 97,20 zt/m?), ceng
maksymalna (C,, = 132,72 z/m?) i cene $rednig (Cg = 113,31 z/m?). Réznica
wartos$ci wynosi 35,52 z/m? (AC = Crax — Cmin)- Zakres sumy wspotczynnikow ko-
rygujacych waha sig od 0,858 (C. /C,) do 1,171 (C_ . ./C,.). Wagi poszczegdlnych
cech rynkowych wynosza od 9 do 29% (krzywa wrazen Wejcherta) i od 10 do 30%
(metoda poréwnan bezposrednich). Okreslono wspotczynniki korygujace u;. Osta-
teczna warto§¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci obliczono jako korekte ceny $redniej,
zgodnie z formuta:

I/Vj.p. = Cs’r ’ 2i';lui

Warto$é¢ 1 m2 w przypadku metody krzywej wrazen wynosi 130,08 zt, a w przy-
padku metody poréwnan bezposrednich — 126,57 zt. Catkowita warto$¢ nieruchomosci
wynosi odpowiednio 128 390 zt i 124 926 zl. R6éznica w warto$ci otrzymanej z za-
stosowaniem réznych danych krajobrazowych wynosi 3 464 zt, co stanowi ok. 2,7%.

Otrzymane wyniki zwracaja uwage na wptyw metodyki okreslania waloréw kra-
jobrazowych na warto$¢ nieruchomosci rekreacyjnych. Jednakze w tym przypadku
rozbiezno$ci nie sa duze, co wynika z faktu matej powierzchni opracowanej prezen-
towana metoda kartograficzna oraz z faktu niewielkiego zréznicowania krajobrazu
na badanym obszarze. Jednak w wielu przypadkach tak by¢ nie musi i wyniki moga
znacznie od siebie odbiegaé. Powoduje to konieczno$¢ prawidtowego doboru meto-
dyki i technik badawczych w szacowaniu nieruchomosci.
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WNIOSKI

1. Zastosowanie terenowych metod oceny krajobrazu i opracowanie uzyskanych
wynikéw metodami kartograficznymi pozwala na ustalenie skali ocen i wagi walo-
row krajobrazowych w procesie szacowania nieruchomosci.

2. Wykorzystanie geoinformacji i przetwarzanie ich wptywa na uniezaleznienie
wynikéw wyceny od osobistych preferencji rzeczoznawcy. Zastosowana metodyka
pozwala jednoznacznie okresli¢ prawdopodobny przebieg granic krajobrazowych
i zdefiniowa¢ walory badanego obiektu. Jedynym punktem, w ktérym moga wysta-
pi¢ elementy oceny o charakterze subiektywnym, jest proces terenowej oceny krajo-
brazu.

3. Na podstawie zaprezentowanej metodyki nalezy stwierdzi¢, ze zasadne jest
budowanie baz danych geograficznych i przetwarzanie ich za pomoca oprogramo-
wania GIS na potrzeby szacowania nieruchomos$ci. Umozliwia to ograniczenie su-
biektywnosci prowadzonych prac poprzez udostgpnienie jednorodnych informacji
dla rzeczoznawcow majatkowych.

4. Ostateczne wyniki wyceny za pomoca dwoch metod terenowej oceny walo-
row krajobrazowych roznia si¢ o 2,7%. Wigkszych rozbieznos$ci nalezy si¢ spodzie-
waé na obszarach o duzym zrdéznicowaniu waloréw krajobrazowych oraz na obsza-
rach o znacznej powierzchni, co potwierdza zasadno$¢ zastosowanej metodyki.
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THE EFFECT OF THE METHODOLOGY OF SCENIC VALUE ESTIMATION
ON THE RESULTS OF PROPERTY APPRAISAL

Abstract. Scenic value is one of the most important criteria contributing to the value
of residential and recreational property. This study describes the impact of selected
methods for estimating the scenic value of landscape on the results of property
appraisal. The ArcGIS 9.3.1. software package was used to conduct research and
present its results. Linear interpolation was used to develop a classification map
of scenery attributes. Scenic value maps were developed for Wejchert’s impression
curve and the direct comparison method. The obtained results were deployed in
a practical valuation of plots designated as recreational land under the local zoning
plan. In the final part of the study, the results were compared to determine the
impact of the selected estimation method on the appraised value of property.

Key words: landscape, value, property, Geographic Information System, landscape
boundaries
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WIELKOSC RUCHU BUDOWLANEGO W GMINACH
PODMIEJSKICH OLSZTYNA W LATACH 1995-2007

Stawomir Sobotka, Krzysztof Mtynarczyk

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Lata 1995-2007 cechowal wzmozony ruch budowlany w gminach pod-
miejskich Olsztyna. Ogoétem oddano do uzytku 2486 budynkow, w tym 2181 doméw
jednorodzinnych. W tym najwigcej, bo 28,1% w gminie Dywity i 17,7% w gminie
Jonkowo. Wielko$¢ ruchu budowlanego w gminach jest $cisle powiazana z liczba
duzych wsi potozonych w niewielkiej odlegtosci od Olsztyna. Najwigksza popular-
noscia do osiedlenia si¢ ciesza si¢ mate wsie bezposrednio sasiadujace z Olsztynem
(np. Ostrzeszewo, Bartag, Wadag, Nikielkowo) i wsie z siedziba gminy oraz duze
wsie potozone wzdtuz drog powiatowych, wojewodzkich i krajowych (np. Wéjtowo,
Legajny, Szczgsne), w odleglosci do 15 km od Olsztyna. Wraz z rozwojem zabudo-
wy jednorodzinnej wzrasta liczba ludnosci w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna.
Ogodtem wzrost ten wyniost 13,7%. Najwigksza jego wartos¢ odnotowano w gminie
Dywity (26,0%). W pozostatych gminach wynosit on od 4,7 do 17,5%. Ponadto spo-
srod 200 wsi w strefie podmiejskiej Olsztyna w 110 (55% stanu) odnotowano wzrost
liczby ludnosci. Rozwoj strefy podmiejskiej Olsztyna wptywa na zmiang struktu-
ry uzytkowania ziemi i w konsekwencji na przeksztalcenia krajobrazu rolniczego.
W gléwnej mierze dotycza one okoto 40 wsi (20% stanu). Obecnie 5,5% powierzchni
gmin stanowi zabudowa mieszkaniowa i sie¢ komunikacyjna. W przysztosci, biorac
pod uwagg obecne tempo zmian, warto$¢ ta moze wzrosnaé do okoto 10%.

Slowa kluczowe: strefa podmiejska, ruch budowlany, naptyw ludnosci, krajobraz rol-
niczy

WSTEP

Wraz z transformacja ustrojowa, po 1989 roku, zacz¢ta wlasciwie funkcjono-
waé w warunkach gospodarki rynkowej renta gruntowa. Zwiazane z nig atrakcyjne,
nizsze ceny dziatek budowlanych w strefie podmiejskiej Olsztyna, a takze dostgp-
nos$¢ kredytow hipotecznych (osiagalne dla wigkszej grupy Polakéw po 2004 r.) oraz

Adres do korespondencji — Corresponding author: Stawomir Sobotka, Katedra Architek-
tury Krajobrazu i Agroturystyki, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawo-

chenskiego 17, 10-727 Olsztyn, email: slawl16@wp.pl
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wzrost poziomu motoryzacji sktonity wiele olsztynskich rodzin do osiedlania si¢
w gminach: Dywity, Jonkowo, Stawiguda, Barczewo, Gietrzwatd i Purda.

Przedmiotem badan sa przeksztatcenia krajobrazu rolniczego w strefie podmiej-
skiej Olsztyna pod wpltywem ruchu budowlanego. Strefa ta obejmuje 6 gmin, tj.
Barczewo, Dywity, Gietrzwatd, Jonkowo, Purdg i Stawigudg. Zakres czasowy pra-
cy dotyczy lat 1995-2007. W celu zbadania zasygnalizowanych zalezno$ci pozyska-
no dane w ramach kwerendy terenowej z urzegdow gmin i Starostwa Powiatowego
w Olsztynie.

Do opisu badanych elementow przyjeto charakterystyke i oceng obszarow i zja-
wisk za pomoca metodyki zwiazanej bezposrednio ze zbieraniem i przetwarzaniem
informacji [Dembowska 1987]. Wyniki zaprezentowano za pomoca kartodiagramu,
tabel oraz wykresow stupkowych.

TENDENCJE W ROZWOJU ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ W STREFIE
PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

Przestrzen wiejska podlega ustawicznym zmianom, ktoére najbardziej widoczne
sa w formie zabudowy i zagospodarowania terenu [Kacprzak i Staszewska 2008].

Na podstawie danych z rocznika statystycznego GUS mozna stwierdzi¢, ze od
2001 r. zacze¢ta spadaé liczba ludnosci w wigkszosci duzych i $rednich miast Polski.
Miasta te weszty w fazg suburbanizacji (rozwoju strefy podmiejskiej). Odzwiercied-
leniem coraz wigkszego zainteresowania osiedleniem na wsi, niedaleko Olsztyna,
jest wzrost wydawanych pozwolen na budowg dla budownictwa jednorodzinnego
[Gwiazdzinska-Goraj 2008]. W latach 1995-2007 oddano do uzytku w strefie pod-
miejskiej Olsztyna 2181 domoéw jednorodzinnych. Liczba ich znacznie wzrosta od
2001 r. Dane uzyskane w Urzedzie Miasta w Olsztynie pozwalaja stwierdzi¢, ze
w przypadku Olsztyna nadal wzrasta liczba ludnosci zarowno w obrgbie jego granic
administracyjnych (od 174 271 w 2000 r. do 175 710 w 2007 r.), jak i w gminach
podmiejskich. Naptyw ludno$ci na teren gmin bezposrednio otaczajacych Olsztyn
wiaze si¢ najczesciej z budowa domoéw jednorodzinnych. Wplywa to na zmiang
struktury uzytkowania ziemi i przeksztalcenia krajobrazu rolniczego.

Sposrod oddanych do uzytku doméw jednorodzinnych najwigcej, bo 28,1%, wy-
budowano w gminie Dywity. Na kolejnych miejscach znajduja si¢ kolejno: gmina Jon-
kowo i Stawiguda, gdzie odsetek ten wynidst odpowiednio 17,7% i 16,3% (rys. 1.).
Warto zwroci¢ uwagg ponadto na fakt, ze 89% budynkéw mieszkalnych oddano do
uzytku na badanym obszarze niedawno, tj. w latach 2001-2007. Swiadczy to o tym,
ze od kilku lat wystgpuje tam silny rozwoj strefy podmiejskie;j.

Ogotem w latach 1995-2007 w gminach podmiejskich Olsztyna oddano do uzyt-
ku 2486 budynkow. W tym 87,7% dotyczy indywidualnego budownictwa jednoro-
dzinnego, 12% za$ budynkéw niemieszkalnych oraz w niewielkim stopniu budyn-
kow wielorodzinnych, wznoszonych przez deweloperéw (rys. 1). W pozostalych
gminach powiatu olsztynskiego ruch budowlany jest znacznie mniejszy. Pewne ozy-
wienie jest jedynie widoczne w dwoch gminach — Olsztynek i Biskupiec. Odpowied-
nio oddano na ich terenie do uzytku 247 i 209 domoéw jednorodzinnych. Wynika
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Rys. 1. Liczba oddanych do uzytku domoéw jednorodzinnych i wzrost liczby mieszkancow
w gminach podmiejskich Olsztyna w latach 1995-2007 na tle pozostatych gmin po-
wiatu olsztynskiego

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Systemu Informacji o Te-
renie Wojewodzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Urzedu
Marszatkowskiego Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

Fig. 1. The number of houses put into services and growth of population in suburban
municipalities of Olsztyn in years 1995-2007 in view of the other municipalities
of the Olsztyn’s county

Source: Own study based on data obtained in the Municipal Offices
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to z faktu, ze pig¢¢ sposréd dwunastu gmin (czyli Barczewo, Jeziorany, Biskupiec,
Dobre Miasto oraz Olsztynek) w powiecie olsztynskim ma status miejsko-wiejski.
W przypadku wymienionych gmin informacje o ruchu budowlanym dotycza zarow-
no obszaru miasta (liczacego na podstawie danych GUS od 3382 do 10 500 miesz-
kancow), jak i terendw pozamiejskich, potozonych na obszarze danej gminy.

ROZWOJ STREFY PODMIEJSKIEJ W SWIETLE WYDANYCH POZWOLEN
NA BUDOWE

Uzupehiajaca informacja, oprocz oddanych do uzytku budynkéw mieszkalnych,
pozostaje analiza wydanych pozwolen na budow¢ w gminach podmiejskich Olszty-
na. Petne dane dostgpne sa dla wszystkich gmin podmiejskich tylko z lat 2004-2007.
Warto podkresli¢, ze pozwolenia na budowg obejmuja m.in. siedem kategorii. Sa to:
zabudowa mieszkaniowa; rozbudowa, przebudowa, adaptacja; infrastruktura tech-
niczna, budynki gospodarcze, zabudowa letniskowa, zabudowa uslugowa oraz zabu-
dowa warsztatowa (rys. 2).
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Rys. 2. Liczba wydanych pozwolen na budowg w gminach podmiejskich Olsztyna w latach
2004-2007

Zrodlo: Opracowanie wilasne na podstawie danych uzyskanych w Starostwie Powiatowym
w Olsztynie

Fig. 2. The number of given permissions to build in the suburban municipalities of Olsztyn
in 2004-2007

Source: Own study based on data obtained in the County Office in Olsztyn

Ogodtem w latach 2004-2007 wydano we wspomnianych gminach 3507 pozwo-
len na budowg: najwigcej w gminie Stawiguda (20,5%), Barczewo (19,3%) i Dywity
(19,2%). W przypadku Stawigudy i Barczewa o najwigkszej liczbie wydanych po-
zwolen decyduje duzy udzial budowanej infrastruktury technicznej. Z kolei w gmi-
nie Dywity sa to gtdéwnie domy jednorodzinne.
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Tabela 1 pozwala stwierdzié, ze liczba pozwolen na budowe¢ wydanych w gmi-
nie Purda w latach 1996-1999 dotyczy w najwigkszym stopniu zabudowy miesz-
kaniowej (34,7%), a w mniejszym stopniu rozbudowy lub przebudowy (25,2%)
i przytaczy infrastruktury technicznej (19,3%). Na podstawie danych statystycz-
nych wyraznie mozna zauwazy¢ ponadto, ze stopniowo rosnie (w szczegolnosci
od 2000 r.) udziat pozwolen na wznoszenie budynkéw jednorodzinnych kosztem po-
zostalych pozwolen.

Tabela 1. Wielkos$¢ ruchu budowlanego w gminie Purda w latach 1996—1999 na podstawie
kategorii wydanych pozwolen na budowg

Table 1. The height of building movement in Purda Municipality in 1996—-1999 on the basis
of category of given permissions to build

Kategoria pozwolenia Liczba wydanych pozwolen  Udzial wydanych pozwolen [%]
The category of permission The number of given permissions  Share in the given permissions [%]
Zabu(.iowa mieszkaniowa 95 347
Housing development
Rozbudowa, przebudowa, adaptacja
. . . 69 25,2
Extension, reconstruction, adaptation
Infrastruktura techniczna (przytacza) 53 193
Technical infrastructure (connections) ?
Budynki gospodarcze, garaze 24 33
Outbuildings, garages ’
Zabudowa letniskowa
Holiday build 20 7.3
Zabudowa ustugowa
Service build 10 3,6
Zabudowa warsztatowa 3 1
Workshop build ’
Suma 274 100,0
Sum

Zrodlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Purda
Source: Own study based on data obtained in the Municipal Office of Purda

NAPLYW LUDNOSCI DO GMIN POLOZONYCH W STREFIE PODMIEJSKIEJ
OLSZTYNA

Nalezy podkresli¢, ze wyraznie zaznacza si¢ zwiazek migdzy wzrostem liczby
ludnosci a wielko$cia ruchu budowlanego w strefie podmiejskiej Olsztyna. Na pod-
stawie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w gminie Dywity w 2005 r. mozna
zauwazy¢, ze 63% z nich dotyczy ludnosci z Olsztyna. I to ona w gltdéwnej mierze
ksztattuje wzrost liczby mieszkancow podolsztynskich gmin. Ogétem wzrost liczby
ludnos$ci w latach 1995-2007 wyniost w gminie Dywity, Jonkowo i Stawiguda kolej-
no 26,0%; 17,5% 1 13,2%. Nowe budynki mieszkalne zasiedlito 5928 o0so6b (rys. 3).
Liczba ludnos$ci w gminach podmiejskich Olsztyna wzrosta z 37 273 do 43 201.
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Z tego 77,0% przypadto na trzy gminy, tj. Dywity (42,2%), Jonkowo (17,6%) i Bar-
czewo (17,2%). Lacznie liczba ludnosci w granicach administracyjnych gmin pod-
miejskich zwigkszyta si¢ w latach 1995-2007 o 13,7%.
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Rys. 3. Wzrost liczby ludno$ci w gminach podmiejskich Olsztyna w latach 1995-2007
Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Fig. 3. The growth of population in suburban municipalities of Olsztyn in 1995-2007
Source: Own study based on data obtained in the Municipal Offices

W gminie Stawiguda, Purda oraz Gietrzwald $rednio na jeden oddany do uzyt-
ku dom przypadaja 1,3-2,1 osoby, w gminie Dywity zas — 4,1. Poza tym wojtowie
przyznaja, ze czg$¢ mieszkancoOw nie zameldowata si¢ w urzgdach gmin. Nale-
zy odnotowac ponadto, ze wzrost liczby os6b w gminie Dywity na poziomie 26%
jest najwyzszy w wojewodztwie warminsko-mazurskim. Tylko sze$¢ gmin wokot
Warszawy oraz trzy gminy wokot Poznania osiagaja lub przekraczaja tg warto$¢.
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Rys. 4. Wzrost liczby mieszkancow we wsiach gmin podmiejskich Olsztyna w latach 2000—

2007

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedach Gmin

Fig. 4. The growth of number of citizens in villages of suburban municipalities of Olsztyn
in 2000-2007

Source: Own study based on data obtained in the Municipal Offices
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Najwyzszy wzrost liczby ludnosci odnotowano w gminach Piaseczno (47%) i Lesz-
nowola (43,%).

Odmiennie ksztaltuje si¢ zalezno$§¢ migdzy liczba oddanych domoéw jednoro-
dzinnych do uzytkowania a zmiang liczby ludno$ci w pozostatych gminach powiatu
olsztynskiego. Pomimo istniejacego ruchu budowlanego w szesciu gminach spoza
strefy podmiejskiej, lata 1995-2007 cechowal spadek liczby ludnosci (-3,8%). Wy-
nosit on od 0,6% w gminie Olsztynek do —16,0% w gminie Kolno.

Na podstawie danych uzyskanych w urzgdach gmin okazuje sig, ze sposrod 200
wsi lezacych w granicach administracyjnych szesciu gmin podmiejskich Olsztyna
tylko w 110 (55% stanu) odnotowano przyrost ludnosci w latach 2000-2007. Z tego
w 62 wsiach nie przekracza on 20 os6b. Poza tym w 10 wsiach zanotowano wzrost
liczby ludnos$ci przekraczajacy 150 oséb. W tym pigé wsi jest potozonych w obre-
bie gminy Dywity. Sa to: Dywity, Roznowo, Kiezliny, Wadag i Lugwald (rys. 4).
W pigciu wsiach wzrost liczby ludnosci wyniost lub przekroczyt 100% w badanym
okresie. Sa to: Wadag (473%, z 45 do 258 o0so6b), Jaroty (333%, z 27 do 117 oséb),
Ostrzeszewo (167%, z 69 do 184 0sdb), Giedajty (111%, ze 179 do 378 oséb) i Woj-
towo (100%, z 450 do 898 o0séb). W swietle przedstawionych danych wydaje si¢ uza-
sadnione twierdzenie, ze rozwdj strefy podmiejskiej Olsztyna zachodzi selektywnie,
tj. obejmuje w sposob zywiotowy, niewielki, okoto 20%, odsetek wszystkich wsi.
Pozostate obszary nie roznia si¢ pod wzgledem intensywnos$ci ruchu budowlanego
i wzrostu liczby ludnos$ci od terendw, potozonych poza strefa podmiejska.

CZYM JEST UWARUNKOWANE ZROZNICOWANIE WIELKOSCI RUCHU
BUDOWLANEGO W STREFIE PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA?

Na terenie gmin strefy podmiejskiej Olsztyna oddawana jest do uzytku zrézni-
cowana liczba doméw jednorodzinnych. Elementem, ktory w najwigkszym stopniu
determinuje t¢ sytuacjg jest potencjat ludnosciowy wsi polozonych w odleglosci do
15 km od Olsztyna. W gminach strefy podmiejskiej Olsztyna wspomniane kryterium
spetniaja 34 wsie. W gminie Dywity takich wsi jest najwigcej — dziewig¢. Im wyz-
szy potencjal ludnosciowy wsi, tym wigksza liczba oddawanych domow jednoro-
dzinnych do uzytku (tab. 2).

W mniejszym stopniu o decyzji wyboru miejsca na budow¢ domu moga decydo-
waé wysokie dochody w budzetach gmin. Gwarantuje to w miarg szybkie inwestycje
infrastrukturalne, takie jak budowa sieci wodociagowej czy kanalizacyjnej. Dotyczy
to w gldwnej mierze gmin Dywity i Stawiguda.

Dane uzyskane w urzgdach gmin pozwalaja stwierdzi¢, ze w gminach strefy
podmiejskiej Olsztyna grunty orne stanowia 23,4% udzialu ich powierzchni (czyli
31 859,3 ha). Z tego ugory i odlogi wsrod gruntow ornych w gospodarstwach rol-
nych stanowity w 2002 r. 44,9% (od 42,3% w gminach Barczewo i Stawiguda do
57,6% w gminie Jonkowo). Lacznie zajmowaly one obszar 14 313,4 ha (z tego
4160,7 ha w gospodarstwach o powierzchni do 10 ha). Na podstawie danych GUS
mozna dowiedzie¢ sig, ze dominujacym zrdédtem utrzymania wiascicieli gospodarstw
rolnych o powierzchni do 10 ha stanowia dochody uzyskiwane poza rolnictwem.
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Tabela 2. Liczba wsi potozonych do 15 km od Olsztyna i ich potencjat ludnosciowy
Table 2. The number of villages located 15 km from Olsztyn and their potential for

population
Gmina Liczba wsi* Potencjal ludno$ciowy wsi w 2000 roku*
Municipality The number of villages Population potential of village in 2000
Dywity 9 4597
Stawiguda 6 2297
Jonkowo 5 2224
Barczewo 4 1903
Purda 5 1702
Gietrzwald 5 1429

*do porownan przyjgto wsie z siedziba gminy oraz te, ktorych liczba ludnosci w latach 2000—
2007 wzrosta minimum o 25 oséb, potozone do 15 km od Olsztyna

*for the comparison taken were villages with the premise of municipality and where the po-
pulation in 2000-2007 had a growth of minimum 25 persons and are located 25 km
from Olsztyn

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin oraz maps.

google.pl.
Source: Own study based on data obtained in the municipal offices and maps.google.pl

Cze$¢ posiadanych przez te osoby gruntdw jest stopniowo przeznaczanych na cele
pozarolnicze, gtownie pod zabudowg. Nawet po zatozeniu, ze czg$¢ gruntdw jest
nieuprawiana z powodu chwilowej nieoptacalnosci, to i tak (biorac pod uwage wy-
soka ceng dziatek budowlanych) duzy ich odsetek bgdzie stopniowo przeznaczany
pod zabudowg.

W Polsce w 2002 r. 17,6% gruntdw ornych byto odtogowanych. Jak podaje Ban-
ski [2007], ,,(...) oprocz nicoptacalnosci produkcji waznym powodem odtogowania
gruntéw byta cheé ich ,,odrolnienia (...)”. Brak uprawy na gruntach rolnych przez
kilka lat utatwia zmiany ich przeznaczenia. Najczgsciej staja si¢ one terenami pod
zabudowe mieszkaniowa. W 2005 r. liczba odtogdw w Polsce spadta dwukrotnie,
tj. do poziomu 8,4% [Geografia spoteczno-gospodarcza... 2007]. Spadek ten byt
zwiazany z przystapieniem Polski do Unii Europejskiej i wprowadzeniem doptat bez-
posrednich. Nawet po zatozeniu podobnego spadku powierzchni odtogow w 2005 r.
w strefie podmiejskiej Olsztyna, nadal 21,5% gruntow ornych pozostaje nieuprawia-
nych. Stanowi to 6848 ha, czyli 5% powierzchni gmin.

PODSUMOWANIE

Po 2000 r. intensywnie rozwija si¢ strefa podmiejska Olsztyna. Gming o naj-
silniejszych przeksztatceniach krajobrazu rolniczego w wyniku rozwoju zabudowy
(m.in. mieszkaniowej) sa Dywity. Jednostkami administracyjnymi o nieco mniej-
szych zmianach krajobrazu rolniczego sa: Jonkowo, Stawiguda i Barczewo, naj-
mniejsze za$ przeksztatcenia krajobrazu rolniczego w zwiazku z ruchem budowla-
nym dotycza gmin Gietrzwatd i Purda.
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Przeksztatcenia krajobrazu rolniczego zachodza gtdéwnie w matych wsiach bez-
posrednio sasiadujacych z Olsztynem (np. Ostrzeszewo, Bartag, Wadag, Nikielko-
wo), wsiach z siedziba gminy oraz w duzych wsiach potozonych wzdtuz drég powia-
towych, wojewodzkich i krajowych (np. Wojtowo, Legajny, Szczgsne) w odleglosci
do 15 km od Olsztyna.

Grunty zabudowane i komunikacyjne stanowia okoto 5,5% obszaru badanych
gmin. W przysztosci wskaznik ten moze wzrosna¢ do okoto 10%. Stad, mimo ze
zabudowa mieszkaniowa stanowi charakterystyczna dominant¢ w krajobrazie
strefy podmiejskiej, nadal bedzie dominowata struktura uzytkowania ziemi bardziej
zblizona do obszarow wiejskich niz terendow miejskich. Bedzie si¢ ona cechowala
duzym udziatem lasow (w 2002 roku — 43,3%), uzytkdw rolnych (tacznie 41, 4%
w 2002 r.) oraz wdd powierzchniowych (6,0%).
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THE HEIGHT OF BUILDINGMOVEMENT IN SUBURBAN MUNICIPALITIES
OF OLSZTYN IN 1995-2007

Abstract. Years 1995-2007 are characterized by increased construction traffic
in the suburban communities of Olsztyn. Overall, during the researched period,
came into use 2486 of buildings, including 2181 single-family houses. Including the
most, because 28.1%, in the municipality of Dywity and 17.7% in the municipality
of Jonkowo. The volume of building traffic in communities is closely linked to the
large number of villages, situated a short distance from Olsztyn. Most popular to live
are characterized small villages directly adjacent to Olsztyn (eg Ostrzeszewo, Bartag,
Wadag, Nikielkowo) and community-based villages and large villages along the
district, provincial and national roads (eg Wojtowo, Legajny, Szczesna) up to 15 km
distance from Olsztyn. With the development of single family building increases the
population in the municipalities of the suburban area of Olsztyn. This increase was
13.7%. Its greatest value was recorded in the municipality of Dywity (26.0%).

In other municipalities, it ranged from 4.7 to 17.5%. Moreover, of the 200 villages
in the suburban area of Olsztyn in 110 (55% of state) has been an increase
in population. The development of suburban area of Olsztyn alters the structure
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of land use and, consequently, the transformation of the agricultural landscape. They
relate chiefly about 40 villages (20% state). Currently 5.5% of the municipalities
area are a housing development and transportation network. In the future, given that
the current pace of change, this figure may rise to about 10%.

Key words: suburban area, building movement, the flow of population, agricultural
landscape
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KRAJOBRAZOWE UWARUNKOWANIA ROZWOJU
TURYSTYKI W PARKU KRAJOBRAZOWYM
WZGORZ DYLEWSKICH

Anna Szydlowska, Krzysztof Miynarczyk

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Przedmiotem opracowania jest obszar Parku Krajobrazowego Wzgorz
Dylewskich wraz z otuling, dla ktérego przeprowadzono badania dotyczace mozliwo-
$ci rozwoju turystyki w oparciu o istnicjace walory krajobrazowe. Na tle Polski pot-
nocnej park wyrdznia si¢ unikatowa dynamika rzezby terenu, wielkoscia lokalnych
deniwelacji oraz intensywnoscia form morfologicznych, czego przyktadem jest Gora
Dylewska o wysokosci 312,2 m n.p.m. bgdaca jednoczesnie najwyzszym wzniesie-
niem na Pojezierzu Mazurskim. Dodatkowo czyste i mato przeksztatcone srodowisko
oraz krajobrazy o charakterze podgorskim i naturalno-rolniczym decyduja o wysokim
potencjale turystycznym tego terenu.

Slowa kluczowe: Park Krajobrazowy Wzgorz Dylewskich, krajobraz, turystyka

WSTEP

O przydatnosci okreslonych obszaréw do pelnienia funkcji turystycznych decy-
duje wiele réznych czynnikdéw. W najwyzszym jednak stopniu decyduja uwarunko-
wania naturalne, do ktérych w pierwszym rz¢dzie zaliczane sq walory krajobrazowe
oraz wartoéci przyrodnicze [Dubel 2000, Zarska 2002, Meyer 2008]. Pojecia te niosa
z soba nie tylko tre$¢ wizualna, ktéora mozna warto§ciowa¢ w kategoriach estetycz-
nych, ale takze nie mniej wazna tre$¢ ekologiczna [Zarska 2002]. Krajobraz wizual-
ny postrzegany jest gtdwnie poprzez sygnaly wzrokowe, na bazie ktérych powstaje
obraz, a jego struktur¢ tworza plany krajobrazowe i indywidualne obiekty. Charak-
ter krajobrazu jest tworzony przez takie elementy jak: formy uksztaltowania terenu,
szata roslinna oraz elementy pozaprzyrodnicze. Nie ulega watpliwos$ci, ze wysoka
réznorodno$¢ przyrodnicza wyrazajaca si¢ przez bogactwo oraz obecno$¢ rzadkich

Adres do korespondencji — Corresponding author: Anna Szydtowska, Katedra Architek-
tury Krajobrazu i Agroturystyki, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawo-
chenskiego 17, 10-720 Olsztyn, e-mail: xanka22@wp.pl
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gatunkow i biocenoz oraz duze zroéznicowanie i naturalno$¢ krajobrazu stanowia naj-
bardziej pozadany i poszukiwany czynnik rozwoju turystyki [Lijewski i in. 2002).

W ujeciu ogdlnym atrakcyjnosé turystyczna jest rozumiana jako ogoét czynnikow
budzacych zainteresowanie turystow i sprawiajacych, ze wybieraja pobyt w danym
regionie. Jak zauwaza Krzymowska-Kostrowicka [1997], turystyka i rekreacja ozna-
czaja wszelkie formy zachowan nastawione wytacznie lub czgsciowo na zaspokoje-
nie potrzeby wypoczynku, w ktorych pierwszoplanowa rolge odgrywa fakt znajdo-
wania si¢ w $rodowisku odmiennym od codziennego. Warunki takie z pewnoS$cia
spetniaja parki krajobrazowe nalezace do najbardziej przyjaznych turystyce obsza-
row chronionych. Jak podaje Marks i in. [2003], zadaniem parkow krajobrazowych
jest ochrona przyrody, krajobrazu z jednoczesnym udost¢pnieniem tych terenow
ludnosci i umozliwieniem petnienia przez nie takze innych, rownie waznych funkcji,
w tym turystycznej, rekreacyjnej czy rolniczej.

Celem opracowania jest przedstawienie aktualnego stanu cech srodowiska Parku
Krajobrazowego Wzgoérz Dylewskich, ktore decyduja o krajobrazowej atrakcyjnosci
turystycznej tego obszaru.

METODY BADAN

W trakcie opracowania postuzono si¢ metoda badan monograficznych, ktora ob-
jela analizg pozyskanych dla obszaru Parku Krajobrazowego Wzgoérz Dylewskich
materiatow zrodlowych, kartograficznych, dokumentéw planistycznych oraz opra-
cowan naukowych. Przeanalizowano operaty szczegotowe, sporzadzone w ramach
planu ochrony Parku Krajobrazowego Wzgérz Dylewskich, obejmujace ,,Studium
turystyki” [Polisiakiewicz 1996] oraz , Trasy narciarskie w Parku Krajobrazowym
Wzgorz Dylewskich” [Albert 1996]. Dokumentacja pozyskana od jednostek admini-
stracji samorzadowej obejmowatla teksty studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego sporzadzone dla gmin: Ostroda, Lubawa, Dabrowno,
Grunwald wraz z zatacznikami kartograficznymi i mapami specjalistycznymi. Ma-
terialem bazowym analiz zr6znicowania szaty roslinnej byla mapa roslinnosci rze-
czywistej Parku Krajobrazowego Wzgorz Dylewskich w skali 1: 30 000, wykonana
w Katedrze Botaniki i Ochrony Przyrody UWM w Olsztynie [Jutrzenka-Trzebiatowski
i in. 2000]. Stanowita ona najwazniejsza informacjg¢ o jakosciowych i ilo§ciowych
zalezno$ciach migdzy poszczegdlnymi ekosystemami. Podczas prac kameralnych
wykorzystano rowniez informacje i materialy promocyjne udostgpnione przez Dy-
rekcj¢ Zespotu Parkéw Krajobrazowych w Jerzwatdzie. Jako uzupetnienie analiz
przeprowadzono weryfikacj¢ terenowa pozyskanych materiatow dokumentacyjnych,
podczas ktorej sporzadzono dokumentacj¢ fotograficzna, zapoznano si¢ z fizjonomia
terenu oraz rozmieszczeniem kompleksow lesnych i uzytkow rolnych w krajobrazie.

Acta Sci. Pol.



Krajobrazowe uwarunkowania rozwoju turystyki w Parku Krajobrazowym... 141

OBSZAR BADAN

Park Krajobrazowy Wzgoérz Dylewskich utworzono 4 stycznia 1994 r. w celu
zachowania wartosci przyrodniczych, historycznych, kulturowych, waloréw krajo-
brazowych i widokowych, a takze naukowo-poznawczych i dydaktycznych tego ob-
szaru. Park (7151 ha) i jego otulina (14 883 ha) potozone sa w catosci w potudnio-
wo-zachodniej czg¢sci wojewddztwa warminsko-mazurskiego, na terenie czterech
gmin: Ostrdda, Lubawa, Grunwald i Dabréwno. Wedlug fizyczno-geograficznego
podziatu Polski [Kondracki 2002] obszar parku potozony jest w makroregionie Poje-
zierza Chelminsko-Dobrzynskiego, w mezoregionie Garbu Lubawskiego, obejmuje
jego najwyzsza — zachodnia czegs¢.

Park Krajobrazowy Wzgdrz Dylewskich jestjedynym w wojewddztwie warminsko-
-mazurskim obszarem o tak silnie urozmaiconej rzezbie terenu. Unikatowy w skali
Polski potnocnej mlodoglacjalny charakter urzezbienia jest najwazniejszym walo-
rem tego terenu. Podstawowymi formami geomorfologicznymi sa pagorki i wzgo-
rza morenowe, ktoére maja na ogot ptaskie lub faliste powierzchnie, oraz strome roz-
czlonowane zbocza (rys. 1). Obszar parku usytuowany jest wysoko, powyzej rzednej
165 m n.p.m., a najwyzsze jego wzniesienie — Gora Dylewska 312,2 m n.p.m. jest
jednoczesnie najwyzszym wzniesieniem polskich pojezierzy. Wyjatkowo silna dyna-
mika rzezby wyraza si¢ wielko$cia lokalnych deniwelacji, ktore wynosza 40—60 m,
a nierzadko dochodza do 80 m. Ma ona charakter gérski i podgorski, z licznymi
krajobrazami naturalno-rolniczymi, rozlegtymi takami, otwarciami krajobrazowymi
i powiazaniami widokowymi (rys. 2).

Rys. 1. Uksztattowanie terenu w okolicy Wysokiej Wsi
Fig. 1. Terrain shape near Wysoka Wie$
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Rys. 2. Panorama z wiezy obserwacyjnej na Gorze Dylewskiej w kierunku potudniowo-
-zachodnim
Fig. 2. Panorama of the watch tower on Dylewska Hill in the north-west direction

Obszar PKWD charakteryzuje si¢ znaczna réznorodnoscia szaty roslinnej i po-
krycia terenu. Wynika to ze zréznicowania siedliskowego bedacego nastepstwem bo-
gatej rzezby terenu. Ponad potowa powierzchni parku pokryta jest lasami (lesisto$é
52%). Ekosystemy le$ne i zaroslowe naleza do najwazniejszych jego zbiorowisk.
W krajobrazie dominuja wzgorza porosnigte lisciastymi lasami. Naleza do nich tegi,
olsy, grady, buczyny [Jutrzenka-Trzebiatowski i in. 2000]. Najwicksze powierzch-
nie zajmuja grady i buczyny (pomorska i kwasna), ktére na tym tereniec wystgpu-
ja we wschodnich granicach swojego zasiggu (115-letnie buki buczyny pomorskiej
chronione w rezerwacie ,,Dylewo”). Drzewostany zbudowane sa najczg¢sciej z buka,
grabu oraz debu szyputkowego, nickiedy z domieszka klonu zwyczajnego i brzozy
brodawkowatej. Sposrod lasow najwigksze znaczenie dla turystyki maja komplek-
sy pomigdzy Napromkiem i Klonowem oraz srodkowy pas w kompleksie lesnym na
wschod od Wysokiej Wsi. Na wyrdznienie zastuguje niezbyt czesty juz w Polsce
zespot zboczowego lasu lipowo-klonowego w okolicach Wygody.

Na charakter i jako$¢ krajobrazu na terenie parku wptyw ma przede wszystkim
uzytkowanie rolnicze. Dominuja krajobrazy wiejskie stanowiace mozaik¢ réznych
form uzytkowania ziemi. Z punktu widzenia ochrony przyrody i walorow wizual-
nych duze znaczenie ma zréznicowanie struktury ekologicznej, w tym wystgpowa-
nie zadrzewien $rddpolnych, kompleksow lesnych, obnizen terenowych z oczkami
wodnymi i roslinno$cia wodno-zaro$lowa, mozaiki pél uprawnych umiejscowionych
na wzniesieniach i obnizeniach terenowych. Tak bogata struktura krajobrazu rolni-
czego ma istotne znaczenie dla ostatecznej oceny poziomu atrakcyjnos$ci turystycz-
nej obszaru.
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KRAJOBRAZOWE UWARUNKOWANIA ROZWOJU TURYSTYKI

Teren Parku Krajobrazowego Wzgoérz Dylewskich jest obszarem o wybit-
nych walorach turystycznych, ktéory w czterostopniowej skali atrakcyjnosci tury-
stycznej terendow woj. olsztynskiego zaliczono do I kategorii, a jego otuling do II
[Polisiakiewicz 1996]. Charakteryzuje go, poza polozeniem w regionie turystycz-
nym, wiele atrakcyjnych elementéw $srodowiska naturalnego: wybitne urzezbienie,
zadrzewienie (kompleksy le$ne, zadrzewienia $rédpolne, aleje przydrozne, parki),
bogactwo flory i fauny, w tym m.in. rezerwaty, pomniki przyrody, gtazowiska oraz
elementy $rodowiska kulturowego jak: uklady urbanistyczne, zalozenia dworsko-
-parkowe, zabytkowe obiekty architektoniczne, stanowiska archeologiczne [Polisia-
kiewicz 1996]. Pomimo unikalnych na tle wojewodztwa waloréw przyrodniczych,
Park Krajobrazowy Wzgérz Dylewskich jest nadal najstabiej wykorzystywanym
turystycznie obszarem. Na stosunkowo niewielki stopien zainteresowania parkiem
najwigkszy wptyw ma stabo rozwinigte zaplecze turystyczne, brak promocji regionu
oraz w duzym stopniu konkurencyjnos¢ teren6w sasiednich, bogatszych w jeziora.

Analiza uwarunkowan przyrodniczo-krajobrazowych w Parku Krajobrazowym
Wzgbérz Dylewskich wykazata, ze wystgpuja tam bardzo duze mozliwosci dalszego
rozwoju turystyki. Powinna ona, obok funkcji ochronnych, stanowi¢ wiodaca funk-
cj¢ gospodarcza obszaru oraz gmin zwigzanych z tym terenem. Do gtownych poten-
cjatéow turystycznych parku nalezy zaliczy¢ krajobraz wraz z towarzyszaca mu szatg
roslinng. Wséréd walordéw turystycznych wymienia si¢ zespdt cech niezbgdnych, kto-
rych wystgpowanie stanowi minimum warunkow do wypoczynku oraz zespo6t cech
korzystnych podnoszacych atrakcyjnos¢ terenu. Krajobraz zaliczany jest zardowno do
cech niezbednych, jak i korzystnych [Meyer 2008, Mazur 2002]. Wystgpowanie wa-
loréow estetycznych krajobrazu, obok czystego $rodowiska, ciszy, niskiego stopnia
urbanizacji, w Parku Krajobrazowym Wzgoérz Dylewskich daje perspektywy rozwoju
wielu formom turystyki, a wigkszos$¢ tras i szlakow turystycznych skoncentrowana
jest wokot waloréw przyrodniczych i krajobrazowych. Do gléwnych form turystyki
nalezy zaliczy¢ wypoczynek pobytowy, turystyke piesza, rowerowa, konna, kwalifi-
kowana, a takze krajoznawczo-poznawcza (warsztaty specjalistyczne przyrodnikow,
geologow, fotografikow, archeologéw). Niewielkie o$rodki wiejskie, rozproszone
zabudowania i wystgpowanie zabudowy kolonijnej predestynuja tereny parku, jak
i otuliny, do rozwoju turystyki w oparciu o mate obiekty, pensjonaty, pokoje goscin-
ne, a towarzyszacy im krajobraz stwarza wiele mozliwosci do rozwoju funkcji agro-
turystycznych, szczegdlnie polecanych dla tego obszaru.

Wizualna atrakcyjno$¢ krajobrazu mozna udostgpniaé turystom poprzez orga-
nizowanie w terenie punktow widokowych, obserwacyjnych, sieci $ciezek spacero-
wych i dydaktycznych utatwiajacych obserwacj¢, poznawanie i fotografowanie przy-
rody. Wykorzystujac wyrazne wzniesienia terenowe, tworzace naturalne dominanty,
wyznaczono w parku liczne punkty widokowe uktadajace si¢ w ciagi prowadzace
w kierunku poétnocnym od Gory Dylewskiej do wsi Pobodrze, na pdinocny i potu-
dniowy wschod od wsi Zakurzewo oraz do punktu we wsi Jagodziny. Zapewniaja
one wizualng laczno$¢ migdzy odleglymi terenami, wyznaczajac osie widokowe
i ramy makrownetrz krajobrazowych. Poznawaniu waloréw estetycznych krajobrazu
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stuza rowniez liczne ciagi widokowe znajdujace si¢ w rejonach wsi Fiugajki, Wierz-
bica, Gutowo, Jagodziny, Omule, Zajaczki, Wisniewo, Owczarnia, Poborze, Glady,
Szczepankowo, Smykoéwko, Wysoka Wies. Dodatkowo jako przyktad istnienia war-
tos$ci kulturowych w krajobrazie na wyroznienie zasluguja krajobrazy $wiadomie
ksztaltowane w obrgbie dawnych majatkow. Dotyczy to terenu dawnych wtosci Dy-
lewa oraz terenéw przylegtych do zatozen parkowych w Duragu, Batcynach, Zajacz-
kach, Klonowie i Tutodziadzie.

Podgorski charakter terenu oraz korzystne warunki klimatyczne (zima niz-
sze temperatury i dluzej utrzymujaca si¢ pokrywa $niegowa) umozliwiaja szerokie
wykorzystanie tego obszaru rowniez w sezonie zimowym do uprawiania czynnego
wypoczynku i pozwalaja na urozmaicenie jego form. Wigkszosé¢ terenéw parku jest
bardzo atrakcyjna dla narciarstwa biegowego, kuligow, wedréwek pieszych oraz jez-
dziectwa. W zwiazku z tym w parku wydzielono siedem tras narciarskich oraz pigé¢
szlakow pieszych. Trasy piesze i rowerowe moga by¢ w okresie zimowym wykorzy-
stane jako trasy narciarskie. Najbardziej znany szlak pieszy (Waplewo—Grunwald—
Samborowo), oznaczony jako niebieski, przebiega przez teren parku trasa: Dylewo—
Jezioro Francuskie—Goéra Dylewska—Pietrzwatd—Naprom do Samborowa. Wigksza
i dtuzej utrzymujaca si¢ pokrywa $niegowa umozliwia uprawianie narciarstwa bie-
gowego oraz mini alpejskiego. Tereny o dlugich zboczach, znacznych wysokos$ciach
wzglednych i nachyleniach stokoéw przekraczajacych czgsto 25%, przy korzyst-
nych warunkach atmosferycznych, moga by¢ zima wykorzystywane do uprawiania
sportow zimowych. Dotychczas dziata jeden wyciag narciarski na Gorze Czubatce
w miejscowosci Wygoda, natomiast za potencjalne tereny do uprawiania narciarstwa
zjazdowego uznano roéwniez stoki znajdujace si¢ w miejscowosciach Pietrzwatd
(stok potudniowy o deniwelacji 50 m i dtugosci 500m), Kaczeniec (stok zachodni
i poinocno-zachodni o deniwelacji 35 m i dtugosci 250 m), Wysoka Wie$ (stok potu-
dniowo-zachodni, deniwelacja 40 m, dtugos$¢ 250 m) [Polisiakiewicz 1996]. Stwarza-
ja one ogromne mozliwosci dla rozwoju narciarstwa rekreacyjnego. Wszystko to czy-
ni Wzgdrza Dylewskie miejscem bardzo interesujacym i atrakcyjnym pod wzgledem
krajobrazowym dla wielu form turystyki. Obecnie mozna zauwazy¢ coraz szersze
zainteresowanie tym obszarem, ktore wyraza si¢ nasileniem rozwoju agroturystyki
oraz rosnaca liczba pokoi do wynajecia, zarbwno na terenie parku, jak i otuliny.
Powstanie luksusowego Hotelu SPA dr Ireny Eris w sasiedztwie Gory Dylewskiej
przyczynito si¢ niewatpliwie do rozpropagowania tego terenu w kraju. Nadal jednak
istnieje potrzeba dalszej rozbudowy infrastruktury turystycznej w zakresie miejsc
noclegowych, gastronomii, parkingdw, wyciagdéw i tras narciarskich oraz §ciezek
turystycznych, dzigki ktorym Park Krajobrazowy Wzgoérz Dylewskich bgdzie mogt
konkurowaé z innymi uznanymi obszarami turystycznymi. Obecnie ogromne walory
przyrodniczo-kulturowe parku sa w duzej mierze niewykorzystane turystycznie.
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WNIOSKI

1. Park Krajobrazowy Wzgdrz Dylewskich ma ogromny potencjat przyrodniczy,
krajobrazowy i kulturowy dajacy szerokie mozliwosci rozwoju funkcji turystycz-
nych.

2. Wszystkie sktadniki krajobrazu, wraz z tworzaca go przyroda, stanowia pod-
stawowy czynnik zainteresowania turystow, a zréznicowanie i naturalno$¢ srodowi-
ska parku predestynuja ten obszar do rozwoju turystyki, gtdwnie w oparciu o formy
krajoznawcze, edukacyjne, specjalistyczne oraz agroturystyke.

3. Unikatowa rzezba terenu stanowi najwyzszy walor §rodowiska oraz szanse
wydtuzenia sezonu turystycznego rowniez na okres zimowy, przez rozwoj narciar-
stwa rekreacyjnego (zjazdowego i1 biegowego).

4. Wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe parku aktualnie pozostaja bez
bezposredniego przetozenia na rozwdj ruchu turystycznego oraz infrastruktury tury-
stycznej, ktora rozwinigta jest w stabym stopniu i charakteryzuje si¢ znacznym roz-
proszeniem.
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LANDSCAPE CONDITIONALITY OF TOURISM DEVELOPMENT
IN LANDSCAPE PARC ,,WZGORZA DYLEWSKIE”

Abstract. The subject of the work is an area of Landscape Parc “Wzgdrza
Dylewskie” with the logging of it. There were done researches which included
possibilities of tourism development in the frame of landscape values. The parc
distingmishes by unique dynamic of terrain shape and size of local denivelations
as well as intensity of morphology forms in the comparison of the other areas in
North Poland. The example of this is Dylewska Hill with 312.2 m above sea-level
which is also the higest hill in Mazurian Lakeland. Additionaly the clean and less
transformed environment and landscapes characterized as piedmont as well natural
and rural decide of the high tourism potential of this area.

Key words: Landscape Parc “Wzgorza Dylewskie”, landscape, tourism
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TWIERDZA POZNAN W KRAJOBRAZIE
NA PRZESTRZENI XIX I XX WIEKU — OD KRAJOBRAZU
ROLNICZEGO PO ZURBANIZOWANY

Agnieszka Wilkaniec, Piotr Urbanski

Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu

Streszczenie. Budowa pruskiej twierdzy na terenie Poznania stanowita jedno z naj-
wigkszych w dziejach miasta przedsigwzig¢ oddziatujacych na jego krajobraz. Umoc-
nienia pod koniec XIX w. objely swoim zasiggiem teren wielokrotnie przekraczajacy
wielko$¢ Owczesnego organizmu miejskiego. Miejsca budowy poszczegdlnych fortow
byly starannie wybierane, tak aby dzieta fortyfikacyjne jednocze$nie panowaty nad
otaczajacym terenem i byly w ograniczonym stopniu widoczne. Dziatania majace na
celu maskowanie obiektow fortyfikacyjnych indywidualnie dopasowywano do cha-
rakteru krajobrazu kazdej twierdzy. W przypadku Poznania powstajace w latach 70.
XIX w. forty wpisywane byly w krajobraz typowo rolniczy i do form takiego krajo-
brazu nawiazywano, wprowadzajac m.in. towarzyszace im ukltady zieleni maskujace;j.
Obiekty fortyfikacyjne stopniowo wchtaniata aglomeracja miejska i dzisiaj stanowia
fragmenty krajobrazu zurbanizowanego.

Stowa kluczowe: Twierdza Poznan, fortyfikacje, krajobraz, zielen, zielen forteczna,
twierdza fortowa

WSTEP

Szybki rozwoj artylerii, ktéry nastapil pod koniec XIX w. (lata 70. i 80.), spo-
wodowat konieczno$¢ maskowania w terenie lokalizacji umocnien, ktére nie byty
w pelni odporne na dziatanie 6wczesnych §rodkéw razenia. Mimo nowych rozwiazan
wprowadzanych w technice fortyfikacyjnej, rownowaga migdzy $rodkami obrony
i srodkami ataku zostala trwale zachwiana. Od tej pory to rozwdj srodkéw razenia
zawsze o krok wyprzedzat rozwéj fortyfikacji [Srodulska-Wielgus 2000]. Z czasem
znaleziono metody niwelowania przewagi artylerii nad fortyfikacja: nowe sposoby
wzmacniania stropdw za pomoca materiatow, takich jak beton, a pdzniej zelazo-
beton, zastosowanie pancerzy. Unowoczes$nienia te przyjmowano przez dos¢ ditugi

Adres do korespondencji — Corresponding author: Agnieszka Wilkaniec, Katedra Tere-
néw Zieleni, Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu, 60-295 Poznan, ul. Dabrowskiego 159,
e-mail: ktzagawi@up.poznan.pl
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okres, np. zelazobeton zastosowano w budowlach fortyfikacyjnych po raz pierwszy
w Austrii dopiero w 1892 r. [Aleksandrowicz 1927], a niektdére skuteczne rozwiaza-
nia (pancerze) byty zbyt drogie, aby mozna byto stosowa¢ je masowo. Rozwdj srod-
koéw razenia byt procesem niezwykle dynamicznym, natomiast wznoszenie fortyfi-
kacji, szczegodlnie statych, bylto z natury rzeczy procesem powolnym i wymagajacym
wielkich naktadéw. Tak wigc zaistniata konieczno$¢ przeciwdziatania atakom nie-
przyjaciela w inny sposob niz przez zwigkszanie odpornosci fortyfikacji. Wyjsciem
byto uniemozliwienie przeciwnikowi prawidtowego zlokalizowania dziet w terenie.
Najwazniejszymi metodami umozliwiajacymi ukrycie w terenie duzych powierzch-
niowo obiektow fortyfikacyjnych byto wykorzystanie konfiguracji terenu, istniejace-
go pokrycia terenu oraz umiejg¢tne wprowadzanie nowych nasadzen zieleni. Budowa,
badz rozbudowa twierdz, wiazala si¢ zazwyczaj z przeksztatceniem krajobrazu do-
konywanym na olbrzymia skalg. Usuwano cz¢$¢ istniejacych zadrzewien, nasadzano
nowe, zmieniano istniejacy uktad wodny, wprowadzano nowe trasy komunikacyjne,
obiekty kubaturowe, zmieniano uksztattowanie terenu, prowadzac roboty ziemne na
olbrzymia skalg. Jednocze$nie wszystkie dzialania budowniczowie twierdzy musieli
umiej¢tnie dopasowaé do charakteru istniejacego krajobrazu, tak aby nowo wprowa-
dzane elementy o znaczeniu militarnym nie byty zbyt widoczne i tatwe do zlokali-
zowania przez nieprzyjaciela. Musialy dobrze wpisywac si¢ w istniejacy krajobraz
i dopasowywac si¢ badz wrecz nasladowac naturalnie tworzace go elementy.

Dziatania majace na celu maskowanie obicktéw fortyfikacyjnych byly indy-
widualnie dopasowywane do charakteru krajobrazu kazdej twierdzy. W wypadku
Poznania powstajace w latach 70. XIX w. forty wpisywano w krajobraz typowo rol-
niczy i do form takiego krajobrazu nawiazywano, wprowadzajac m.in. towarzyszace
im uktady zieleni maskujacej, ktore staty si¢ przedmiotem badan prowadzonych
w ostatnich latach.

METODY

Na terenie Twierdzy Poznan przeprowadzono w ostatnich latach badania pole-
gajace na inwentaryzacji zespotow zieleni towarzyszacych obiektom zewngtrznego
pierscienia fortyfikacji oraz waloréw krajobrazowych reprezentowanych przez te
obiekty. Zestawienie wynikow badan terenowych z wynikami badan historycznych
(archiwalne materiaty kartograficzne, zdjgcia lotnicze, instrukcje wojskowe, XIX-
i XX-wieczne publikacje dotyczace sztuki fortyfikacji) dotyczacych Twierdzy
Poznan pozwolity odtworzy¢ zasady ksztaltowania zespotow zieleni zwiazanych
z dzielami fortyfikacyjnymi oraz pozna¢ wpltyw systemow fortyfikacyjnych na kra-
jobraz miasta w okresie ich powstania i wspotczesnie.
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WYNIKI

Dzieta zwiazane z twierdza fortowa lokowane byty poza terenem zwartej zabu-
dowy miejskiej, zamknigtej w pier§cieniu umocnien poligonalnych. Teren otacza-
jacy miasto zajmowaty gtéwnie pola uprawne. W granicach powstajacych rejonow
fortecznych usytuowane byly niewielkie skupiska zieleni, mate powierzchniowo
zagajniki, zielen towarzyszaca ciekom wodnym, parki zwiazane z otaczajacymi
miasto majatkami oraz skupiska zieleni towarzyszace cmentarzom. Jedyne wigksze
kompleksy lesne znajdowaty si¢ w sasiedztwie Fortu I1la na Milostowie i na wschod
od Fortu III (las w okolicach Kobylegopola), zadrzewiony byt takze teren strzelnicy
wojskowej, polozonej przy drodze do
Owinska i Czerwonaka, tzw. Malpi Gaj.
Tak wigc przewazajaca czgs¢ terendow
woko6l miasta pozostawala odstonigta
[Plan von der Stadt... 1841, Mapa Po-
znania... koniec XIX w.] — rysunek 1.
Glownym narzedziem stuzacym w oma-
wianym okresie do maskowania obiek-
tow o znaczeniu militarnym byt zywa
zielen. Drzewa i krzewy stanowily ba-
rier¢ wzrokowa oddzielajaca obiekty
fortyfikacyjne od przedpola, z ktérego S -
mog]a byé prowadzona przez nieprzyja_ Rys. 1. Rejon Fortow III i Illa na mapie
ciela obserwacja. Stuzyly ujednoliceniu Poznania z kofica XIX w. Szrafem
panoram twierdzy, stanowiac tto dla wy- oznaczono zadrzewienia na przed-

fe e . . polu fortow, ktore przeznaczono do
roznlajqcych si¢ w w1d0kgch sylwet for- usuniecia
tow, zastanialy ruchy WOJSl.( na drogach Fig. 1. Forts IIl and Illa neighbourhoods
fortecznych. W Poznaniu zielen fortecz- on the Poznan city map from 19th
na nasadzano bezposrednio na dziatkach cen. Hachures mark forests planned
fortecznych oraz wzdtluz drog fortecz- to be cut down
nych. Tworzono w ten sposéb niewielkie
skupiska zieleni nawigzujace do istniejacych w krajobrazie miasta form zieleni po-
chodzacych z okresu przed budowa twierdzy. Prawdopodobnie zadrzewiona dziatka
fortowa z dalekiego przedpola wygladata identycznie jak np. park towarzyszacy pa-
tacowi w podmiejskim majatku [Wilkaniec 2005].

Istniata konieczno$¢ dostosowania zieleni towarzyszacej fortyfikacjom do lo-
kalnych warunkéw, nie tylko glebowych czy klimatycznych, co jest oczywiste, ale
rowniez zastanych ,,warunkéw krajobrazowych”, czyli sumy cech charakterystycz-
nych dla danego krajobrazu. Przygladajac si¢ réoznicom migdzy elementami zieleni
fortecznej wystepujacymi w Poznaniu i w Toruniu, mozna zrozumie¢, jak wygladato
takie dostosowywanie zieleni fortecznej do istniejacej sytuacji. Obie twierdze pier-
$cieniowe powstawaly w tym samym czasie. Sa efektem dzialania tej samej szkotly
fortyfikacyjnej, jednak réznia si¢ pod wzglegdem zastosowanych form zieleni.
Dla Torunia charakterystyczne sa rozlegte maski lesne kryjace liczne obiekty forty-
fikacyjne, potozone w migdzypolach oraz budowle garnizonowe w przeciwienstwie
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do wspomnianych wczesniej charakterystycznych dla Poznania niewielkich ,,plam”
zieleni. Do istniejacych warunkéw dostosowywano nie tylko forme¢ nasadzen, ale
rowniez dobor gatunkéw drzew i krzewodw. Gatunkiem wykorzystywanym do two-
rzenia masek lesnych w Toruniu byta sosna. W nasadzeniach na terenie Poznania,
w przeciwienstwie do Torunia, w ograniczonym stopniu stosowano iglaste gatun-
ki drzew (wylacznie przy drogach, jako dodatkowy pas maskujacy). Lasy adapto-
wane na maski, jak i celowo nasadzane, zajmuja na terenie Twierdzy Torun znacz-
na powierzchni¢ [Nargbski 1998]. Szerokie zastosowanie masek lesnych wynikato
z zastanego uktadu zieleni, istniejacego przed budowa fortow zewngtrznych. Miasto
otaczaly lasy, ktére czgSciowo mozna bylo wykorzysta¢ na potrzeby maskowania,
natomiast nowe nasadzenia mozna byto upodobni¢ do naturalnych zespotdéw lesnych.
W warunkach poznanskich ,,sztucznie” utworzone maski le§ne o duzej powierzchni
mogltyby dziala¢ wrecz demaskujaco, wyrdzniajac si¢ w terenie i wskazujac lokali-
zacj¢ obiektow wojskowych.

Istnienie twierdzy mogto przyczynia¢ si¢ rowniez do rozszerzania si¢ powierzch-
ni terenéw otwartych wokot miasta. Zielen porastajaca przedpole fortu mogta ogra-
nicza¢ mozliwo$¢ prowadzenia obserwacji przez obroncéw i dawac schronienie na-
pastnikom. Z tego powodu na przedpolach fortow, w granicach rejondéw fortecznych,
przeprowadzano cz¢sto wycinki drzew, a ich miejsce zajmowaty np. tereny uprawne.
Analiza map archiwalnych Poznania wskazuje na zmniejszajaca si¢ w okresie budo-
wy pierscienia fortow zewngtrznych powierzchnig zadrzewien. W 1882 r. wlasciciele
zalesionych terenéw nalezacych do Gérczyna, Rudnicza i Swierczewa na przedpo-
lach Fortow VII, VIII i IX odwotywali si¢ od decyzji nakazujacej im wycigcie lasow
i zaro$li [Linette 1965]. Odlesienia prowadzono réwniez w 1914 r. podczas przy-
gotowan do wojny. Usunigto wtedy zadrzewienia na Golgcinie i prawdopodobnie
rowniez w innych rejonach miasta [Wodziczko 1932]. W otoczonym lasami Toruniu
prowadzono odlesienia na ogromna skalg. Nargbski [1998] podaje, ze oczyszczajac
przedpola przy budowie fortow usunigto 4300 ha lasow.

Rejony forteczne ograniczaly znaczaco rozwdj zabudowy na przedmiesciach
twierdzy, przez co przyczyniaty si¢ do koncentracji zabudowy miejskiej i pozosta-
wiania otwartych, zagospodarowanych rolniczo terenéw wokot miasta — twierdzy.
Na terenach przylegajacych bezposrednio do poszczegolnych dziet twierdzy obowia-
zywat zakaz wznoszenia jakichkolwiek budynkéw, co powodowato, ze byly one wy-
korzystywane gtownie rolniczo. Rejony forteczne zwiazane z zewngtrznym pierscie-
niem fortyfikacji w Poznaniu przetrwaly do roku 1945. O rezygnacj¢ z utrzymywania
rejonow fortecznych wladze miasta zabiegaty juz w latach 20. XX w. Ograniczen
zwiazanych z powstawaniem zabudowy w rejonach fortecznych w okresie mig-
dzywojennym nie zawsze przestrzegano. Wizja lokalna przeprowadzona w 1930 r.
przez przedstawicieli wtadz wojskowych oraz przedstawiciela prezydenta Pozna-
nia, wykazata, ze na przedpolach wszystkich fortow powstata zabudowa. W wielu
miejscach planowano takze rozpoczgcie nowych prywatnych lub komunalnych in-
westycji. Mimo to nadal stano na strazy formalnej strony zwiazanej z powstawa-
niem nowych budowli i do ksiag wieczystych zabudowywanych dzialek w rejonach
fortecznych nadal wpisywano tzw. rewersy demolacyjne (zobowiazanie do rozbior-
ki budynku na rozkaz wtadz wojskowych w ciagu 48 godzin, na koszt witasciciela),
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a nawet szczegotowe zalecenia zwiazane z potozeniem nieruchomos$ci w rejonie for-
tecznym, ktore bywaty przenoszone z wczesniejszych, niemieckich wpisow do ksiag
wieczystych (np. dotyczace nasadzen przy drodze przebiegajacej obok dziatki bu-
dowlanej, potozonej w obrgbie rejonu fortecznego Fortu VI konkretnych rodzajow
drzew — wierzb, we wpisie do ksiggi wieczystej z 1927, zalecenie w jezyku niemie-
ckim skopiowano ze wcze$niejszego wpisu dotyczacego dziatki, na ktoérej wzno-
szono dom mieszkalny — informacja ustna Piotr Zubielik). Wspomniana wczes$niej
wizytacje rejondéw fortecznych przeprowadzono w wyniku wystapienia przez ma-
gistrat do wtadz wojskowych z prosba o zniesienie rejondéw fortecznych [Central-
ne Archiwum Wojskowe (dalej CAW) I 300.63.120]. Utrzymanie restrykcji (nawet
w ograniczonym stopniu) dotyczacych wznoszenia budynkow na przedpolach twier-
dzy z pewnos$cia przyczynito si¢ do spowolnienia procesu wchilaniania terenow
zwiazanych z fortyfikacjami przez miasto i do dtuzszego zachowania przez nie rol-
niczego charakteru. W 1930 r. zniesiono jedynie czg$¢ rejonow fortecznych: na za-
chodnim brzegu Warty zniesiono od strony miasta III rejon forteczny i zmniejszono
do 200 m I rejon, od strony zewngtrznej (przedpola) rejony utrzymano w dotych-
czasowej wielkosSci; na prawym brzegu rzeki zniesiono rejony forteczne 1 wszelkie
ograniczenia budowlane z wyjatkiem rejonow Fortow I 1 1V, gdzie pozostawiono bez
zmian rejony od strony przedpola i zmniejszono zasigg I rejonu od strony miasta do
200 m. Dalszych ustgpstw wladze wojskowe nie chciaty zaakceptowa¢, mimo pona-
wianych w 1931 r. staran ze strony miasta [CAW 1 300.63.120].

Istnienie wolnego od zabudowy pasa terenu wokoét miasta umozliwito powstanie
koncepcji klinowo-pierScieniowego systemu zieleni Poznania, z pier$cieniem zieleni
opartym wtasnie na powierzchni zajmowanej przez forty zewngtrzne i ich rejony.
Koncepcja przejecia stokéw fortow przez miasto i zagospodarowania ich jako te-
ren6w rekreacyjnych pojawila si¢ po raz pierwszy we wnioskach sformutowanych
po przeprowadzeniu wspomnianej wizji
lokalnej w 1930 r, a rozwinigto ja w pla-
nie urbanistycznym z 1934 r [Czarnecki
1933, Czarnecki 1972]. Przedstawicicle
magistratu wyrazili poglad, ze: ,,miasto
zyczytoby sobie zamieni¢ tereny przy-
legte do fortow na zielence i osrodki
wychowania fizycznego, pozostawia-
jac dotychczasowe forty jako schrony
przeciwgazowe i przeciwlotnicze w gra-
nicach ogrodzonych krata zelazna...”
[CAW 1300.63.120].

W planie rozwoju Poznania z 1934 r.
zaktadano przeznaczenie stokow for-
tow na funkcje rekreacyjne, jak rowniez ~Rys. 2. Prf)j'ektowany‘ system Z.ielfmi mieJ:'
wykupienie terenéw w miedzypolach skiej Poznania (pleréc.lfinlowo-kll—
i zalesienie ich [Czarnecki i Plonczak szwg;aziiﬁigioncep cji Wiadysta-
1936] — rysunek 2. Zadrzewione dziatki Fig. 2. :

; L Planned green area system of Po-
forteczne miaty stanowi¢ zaczatek nowo znan city
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projektowanego pierscienia zieleni o charakterze lesnym. Doceniano ich warto$¢
jako pozytywnego przyktadu wprowadzania do krajobrazu sztucznie zaktadanych
zespotow zadrzewien: ,,W Poznaniu dla maskowania fortow zewngtrznych potrafio-
no wytworzy¢ skupiny zalesione, z ktorych niejedne przetrwaty do dni dzisiejszych,
urozmaicajac smutny jednostajny krajobraz réwniny wielkopolskiej.” [Czarnecki
i Plonczak 1936]. Niektore sposrod fortéw, a takze inne tereny nalezace do wojska,
miaty wspottworzy¢ kliny zieleni, Czarnecki m.in. wlicza do powierzchni wschod-
niego — cybinskiego klina istniejacy las na stokach Fortu III oraz zadrzewienia zwia-
zane ze strzelnica wojskowa na Komandorii [Czarnecki i Ptonczak 1936]. Plan Czar-
neckiego stanowit pierwsza koncepcj¢ zakladajaca rezygnacj¢ z typowo rolniczego
charakteru terenéw otaczajacych fortyfikacj¢ na rzecz ich charakteru lesnego. Nie-
stety nie stal si¢ on wystarczajaco silna bariera dla rozwoju zabudowy. Stopniowo
tereny forteczne byty wchtaniane przez miasto i otaczane $ci$le zabudowa, tracac
swoje walory krajobrazowe i potencjatl zwiazany z mozliwoscia rozwoju terenow
zieleni miejskiej.

Forty zewngtrznego pierScienia zostaly w ciagu ostatnich kilkudziesigciu lat
wchlonigte przez rozrastajacy si¢ organizm miejski. Proces ten rozpoczat si¢ w okre-
sie migdzywojennym, a nasilit si¢ po II wojnie Swiatowej. Wiazato sig to z destruk-
cja czesci obiektow fortyfikacyjnych (rys. 3). Do poczatku lat 50. powierzchnia zaj-
mowana przez obiekty fortyfikacyjne zewngtrznego pierscienia i zwiazana z nimi
zielen pozostawaty niezmienione w stosunku do okresu funkcjonowania twierdzy
fortowej. Niekorzystne zmiany zapoczatkowaty pierwsze prace rozbiorkowe prowa-
dzone w fortach i Cytadeli.

Powierzchnia zieleni towarzyszacej dzialtkom fortow zewngtrznego pierscienia
zmniejszyla si¢ w stosunku do stanu z przetomu lat 40. i 50. o okoto 44 ha, nato-

w Warszawie) oraz ten sam fort w 1998 r. (fot. A Kijowski) otoczony $cisle zabudowa
mieszkalng

Fig. 3. Fort IX neighbourhood in year 1949 and in year 1998 surrounded by buildings
(aerial photography from Wojskowy Osrodek Geodezji i Teledetekcji in Warsaw) and
Kijowski’s photography)
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miast dtugo$¢ dawnych drog fortecznych, ktorych przebiegowi towarzysza obsadze-
nia, zmalata o ponad 10 km. Przyczyna zmian powierzchni byl przede wszystkim
rozwdj aglomeracji miejskiej Poznania: rozszerzanie zasiggu terenow budowlanych
kosztem dziatek fortecznych oraz przebudowa dawnych ciagéow komunikacyjnych.
Obiekty wczesniej $wietnie wpisujace si¢ w krajobraz rolniczych przedmie$¢ Po-
znania, stracity nieodwracalnie swoje walory. Wyniesione ponad otaczajacy teren
i zazielenione dziatki forteczne, wraz z nasadzeniami towarzyszacymi drogom for-
tecznym, stanowity wazny element krajobrazu przedwojennego Poznania. Otoczone
zwarta wspotczesna zabudowa utracily swoj dominujacy charakter.

Tabela 1. Powierzchnia zieleni towarzyszacej obiektom fortyfikacyjnym na terenie Poznania,
wspotczesnie i na przetomie lat 40. i 50 (stan na rok 2004)

Table 1. Area of greenery connected with fortification objects in Poznan in 1949, 1952 years
and in 1998 year

Dtugos¢ drog fortecznych posiadajacych

Powierzchnia zieleni [ha] obsadzenia [km]*

Fort Area of greenery Roads length with trees on the shoulder
Fort w latach 50. wspotczesnie w latach 50. wspotczesnie
in the 50’s current in the 50’s current
I 13,6 1,22 1,492 1,339
Ia 9,9 10 1,576 1,526
I 11,8 10,5 2,236 0,696
Ila 9,7 8,3 1,815 -
111 12 12 1,653 1,269
Illa 9,98 9,27 1,186 1,488
v 12,5 5 1,761 1,194
IVa 5,7 5,7 2,742 0,520
\% 15,33 13,8 1,277 1,858
Va 9 4,38 1,202 1,158
VI 15,5 12,1 1,453 0,514
Via 5,9 5,3 2,493 0,926
VII 12,6 12,6 2,067 1,616
Vlla 10,2 10,2 1,363 1,679
VIII 12,5 6,4 1,732 0,752
Vllla 9,9 7,7 1,738 0,778
IX 11,8 9,8 1,233 1,003
1Xa 5,1 4.4 1,099 1,128
R;jfnm 193,01 148,67 30,118 19,444

*Dhugos¢ drog, ktorym towarzyszy zielen, mierzono na odcinkach pomigdzy kolejnymi fortami
Roads length with trees on the shoulder was measured between following forts

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie zdjeé lotniczych z 1949 i 1952 r. ze zb. Wojskowe-
go Osrodka Geodezji i Teledetekcji w Warszawie oraz zdje¢ lotniczych wykonanych
przez A. Kijowskiego w 1998 r.

Source: aerial photography from Wojskowy Osrodek Geodezji i Teledetekcji in Warsaw
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Gtowna przyczyna postepujacej degradacji terenow i krajobrazu dawnej twierdzy
byly podejmowane na przestrzeni ostatnich 50 lat decyzje planistyczne. Koncepcje
projektowe zawarte w pierwszych powojennych planach ogélnych Poznania byty
w duzym stopniu zbiezne z wizja rozwoju miasta przedstawiona w planach przed-
wojennych. Jest to o tyle zrozumiate, ze pracami nad nowymi planami kierowali
cztonkowie przedwojennego zespotu Wtadystawa Czarneckiego [Czarnecki 1972].
W kolejnych opracowywanych dla Poznania ogdlnych planach zagospodarowania
przestrzennego, zatwierdzanych w latach 1966 i 1975, teren fortow klasyfikowa-
no jako zielen (w planie z 1966 jako zielen lesna). Deklarowano takze kontynuacjg
dawnych zatozen zwiazanych z ksztaltowaniem klinowo-pier§cieniowego systemu
zieleni miejskiej z centralnym punktem tego uktadu — parkiem na Cytadeli. Jednak
szczegdtowe wskazania zawarte w planie, dotyczace poszczegolnych obiektow, staly
w sprzecznosci z generalnymi zatozeniami. Na dawnych dziatkach fortecznych zaj-
mowanych przez forty zewngtrznego pierscienia dopuszczano mozliwo$¢ wprowa-
dzenia zabudowy, przeznaczono je roOwniez na cele nie zwiazane z zielenia takie jak:
rezerwa terenu pod kompostownig $mieci (Fort I, VIIa), bazy budowlane (Fort II),
intensywna zabudow¢ mieszkaniowa, parkingi, stacje dystrybucji paliw (Fort Ila),
garaze (Fort VIIa). Na kilku obiektach zaktadano ,likwidacje zabudowy po petnej
amortyzacji technicznej” — innymi slowy zniszczenie istniejacej, zabytkowej tkan-
ki budowlanej fortow [Plan ogblny... 1966]. Podobne decyzje planistyczne podjgto
w planie z 1975 r. Oba plany zawieraty koncepcje intensywnego zagospodarowa-
nia migdzypol poszczegdlnych fortow, co ostatecznie zamykato mozliwos¢ realizacji
pierscienia zieleni w oparciu o dawne rejony forteczne. W planie z 1975 r. m.in.
zaktadano przeznaczenie wolnych jeszcze od zabudowy terenéw migdzypol oraz
niektorych dziatek fortecznych na: ,koncentracj¢ przemystu, sktadu i baz”, miesz-
kalnictwo o ré6znym stopniu intensywnosci, koncentracj¢ ustug. Na zielen oraz tere-
ny sportowo-rekreacyjne przeznaczono tereny fortow potozonych w obrgbie klinow
zieleni lub tych, ktore mogty petni¢ rolg terenéw rekreacyjnych dla osiedli mieszka-
niowych [Plan ogélny... 1975].

Wizja stworzona w latach 30. XX w. przez zespot kierowany przez Czarneckiego
okazata si¢ bardzo trwata i powracala jeszcze kilkakrotnie w opracowaniach plani-
stycznych. Szczegdlnie wyrazny powro6t do dawnych koncepcji urbanistycznych za-
ktadajacych wykorzystanie obwodu fortow zewngtrznych jako podstawy kolejnego
pierscienia zieleni dal si¢ zauwazy¢ na poczatku lat 90. W tym okresie istniaty juz
prawne podstawy ochrony obiektow fortyfikacyjnych. W roku 1983 forty zewngtrz-
nego pierscienia wpisano do rejestru zabytkéw. Zgodnie z decyzja dotyczaca wpi-
su, ochronie podlegaja oprocz samych fortow: ,,wszystkie inne elementy twierdzy
fortowej jak: profile ziemne, schrony, pasy zieleni ochronnej itp. — rozmieszczone
w rejonach fortecznych poszczegdlnych fortow”. Daje to, przynajmniej teoretycznie,
podstawy objgcia ochrona wszystkich zachowanych uktadéw zieleni fortecznej wy-
stgpujacych na terenie Poznania, zar6wno zwiazanych z poszczegdlnymi dziatkami
fortecznymi, jak i schronami oraz drogami fortecznymi, a wigc elementow waznych
dla historycznego krajobrazu twierdzy. Zaczelty pojawiaé si¢ opracowania dotyczace
ochrony, konserwacji i zagospodarowania pozostatosci twierdzy fortowej. Opraco-
wania: ,,PierScien forteczny — twierdza fortowa. Studium ochrony Konserwatorskiej
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XIX-wiecznego systemu fortyfikacji Poznania” [Gurawski i Wojciechowski 1992]
oraz ,,Pasmo ekologiczne XIX-wiecznych umocnien fortecznych Poznania (anali-
za mozliwosci projektowo-realizacyjnych)” [Paszkowiak 1992] przewidywaty po-
wiazanie pasmem zieleni zadrzewionych terendéw dziatek fortecznych, ktore do tej
pory stanowily izolowane ,,zielone wyspy”, zatopione w morzu zabudowy. Koncep-
cja opracowana przez Gurawskiego i Wojciechowskiego [1992] zaktadata réwniez
scislejsze niz do tej pory spojenie pierscienia zieleni powstatlego na miejscu we-
wnetrznego pierscienia fortyfikacji. Wspotczesnie ze wzglgdu na istnienie zabudo-
wy w migdzypolach fortow nie jest mozliwe powiazanie terenow poszczegoédlnych
fortéw pasmem zieleni o znacznej szerokosci (jak przewidywata koncepcja z lat 30.
1000-1300 m). W zwiazku z tym wspotczesne opracowanie zaktada polaczenie za-
drzewionych obszaréw fortow pasmem zieleni zwiazanym z ciagami komunikacyj-
nymi. Czg¢$ciowo wykorzystane sa do tego celu dawne drogi rokadowe, przy kto-
rych zachowaly sig historyczne zadrzewienia maskujace [Wilkaniec 2003]. W obu
koncepcjach zaktadano réwniez funkcjonalne powiazanie obiektéw: potaczenie ich
obwodowo systemem $ciezek rowerowych i ciagdw spacerowych oraz przeznacze-
nie pomieszczen w poszczegolnych obiektach i terenu dziatek fortecznych na cele
muzealne, zwiazane z kultura, rekreacja i sportem.

Nowe spojrzenie na zabytkowe obiekty fortyfikacyjne mozna dostrzec réwniez
w wykonywanych w ostatnim czasie planach miejscowych, obowiazujacym do nie-
dawna ogoélnym planie zagospodarowania przestrzennego z 1994 r oraz Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania
[1994]. Obowiazujace plany miejscowe [2001, 2002] obejmuja tereny trzech sposrod
osiemnastu fortow zewngtrznych: Fort V, III i VIla. Wszystkie trzy obiekty w pla-
nach miejscowych zaklasyfikowano jako tereny zieleni objgte ochrona konserwator-
ska. Plan ogo6lny zagospodarowania przestrzennego z 1994 r. zaktadat ,,zachowanie
i w miar¢ mozliwosci kompozycyjne taczenie zieleni fortow”. Wiazat takze poszcze-
g6lne forty z obszarami klindéw zieleni.

W studium miasta Poznania z 1994 r. wysunigto liczne postulaty zmierzajace do
objecia $cislejsza ochrona fortdw i zwiazanej z nimi zieleni, a takze powiazania ich
z systemem zieleni miejskiej. Duze znaczenie przypisano walorom przyrodniczym
fortow.

Mimo pojawiajacych si¢ pozytywnych przyktadéw opracowan z dziedziny pla-
nowania przestrzennego, wigkszos¢ z nich zajmuje si¢ problemem zachowania po-
szczegdlnych, pozostajacych w izolacji obiektow fortecznych. W zasadzie nie sa
podejmowane proby majace na celu ochrong wartosci krajobrazowych zwiazanych
z dawnymi dzietami fortecznymi czy zmierzajace do powiazania przestrzennego po-
szczegblnych obiektow.

DYSKUSJA

Dawniej, gdy przedpola fortow pozostawaty puste, w granicach rejonow fortecz-
nych oddziatywanie masywow fortow i zwiazanej z nimi oraz z drogami fortecznymi
zieleni, musiato mie¢ duzy wptyw na krajobraz miasta. Szczeg6lnie silnie obecnosé
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fortyfikacji wptywala z pewnoscia na ksztatt panoram miasta. Dzigki obecnosci for-
tyfikacji i towarzyszacej im zieleni mozliwe bylo powstanie swego rodzaju nowej
jakosci krajobrazu, nazwanej przez Bogdanowskiego [1993] ,krajobrazem warow-
nym”. Wplyw obiektow zewngtrznego pierscienia fortyfikacji na krajobraz miasta
zostat zredukowany w wyniku powstania zabudowy w bezposredniej bliskosci dziet
fortyfikacyjnych. Ekspansja zabudowy w dawnych rejonach fortecznych spowo-
dowata zmniejszenie oddzialywania widokowego poszczegdlnych obiektow, ktore
zostaty catkowicie lub czgsciowo zastonigte. Zabudowa pojawiajaca si¢ w migdzy-
polach zajeta przedpola ekspozycji krajobrazowej fortow i uniemozliwita ekspono-
wanie tych obiektow w widokach zarowno od strony przedpola, jak i miasta. Mimo
ze poszczegolne forty zajmuja wyniesione punkty terenowe, otoczenie ich wysoka
zabudowa spowodowato, ze ich potoze-
nie jest czesto trudne do zlokalizowania.
Fragmenty wolnych migdzypol, zago-
spodarowanych rolniczo, dzigki ktorym
mozliwe jest eksponowanie masywow
fortow w widokach, pozostaty jeszcze
w okolicy fortow: I, Ia, II, czg$ciowo
rowniez Ila, IVa i VIla. Pozadane byto-
by wylaczenie spod zabudowy obszaru
wolnych jeszcze migdzypdl. Bytoby to
Fig. 4. Area between Forts II and Ia — one mo.Zliwe w p.lanach miejscowych obej-
of the few fortification spaces left mujacych opisywane obszary [Ustawa
untouched by urbanization pressure O planowaniu i zagospodarowaniu prze-
(photo by A. Wilkaniec) strzennym. 2003] — rysunek 4. Rowniez
zielen towarzyszaca dawnym drogom
fortecznym spetnia coraz mniejsza rolg¢ w krajobrazie miasta. Wiele ciagow zieleni
przydroznej przestalo istnieé¢, czytelnos¢ innych uktadéw zmniejszylta si¢ na skutek
wycinania i obumierania drzew. Sytuacje mogloby poprawi¢ uzupelnienie dosadze-
niami istniejacych jeszcze pasm zieleni przydroznej. Odtworzenie ciagdéw zadrze-
wien przy drogach fortecznych pozwolitoby na powiazanie poszczegdlnych obiek-
tow tworzacych zewngtrzny pierScien umocnien i uczytelnitoby go w strukturze
przestrzennej miasta.

W stosunku do innych miast-twierdz rola zieleni fortecznej w krajobrazie Po-
znania jest stosunkowo niewielka. Nie da si¢ jej pordwnac np. ze znaczeniem, jakie
obecno$¢ fortyfikacji ma dla krajobrazu Krakowa [Bogdanowski 1979, Srodulska-
Wielgus 2000]. Z pewnos$cia ma to zwiazek zarowno ze skala systemu fortyfikacyj-
nego, kierunkiem rozwoju aglomeracji miejskiej, jak i czynnikami naturalnymi, ta-
kimi jak uksztaltowanie terenu. Mimo to fortyfikacje i towarzyszaca im zielen nadal
pozostaja waznym czynnikiem ksztattujacym krajobraz miasta.

Rys. 4. Migdzypole Fortow II i Ia, jedno
z nielicznych, wolnych jeszcze od
zabudowy (fot. A Wilkaniec)
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WNIOSKI

1. Tereny zwiazane z zewngtrznym pierscieniem fortyfikacji poznanskich ule-
gty na przestrzeni ostatnich 100 lat przeksztalceniu od form krajobrazu rolniczego
do zurbanizowanego.

2. Wptyw obiektow zewngtrznego pierscienia fortyfikacji na krajobraz miasta
zostat zredukowany w wyniku powstania zabudowy w bezposredniej bliskosci dziet
fortyfikacyjnych.

3. Pozadane byloby wylaczenie spod zabudowy obszaru wolnych jeszcze mig-
dzypol fortow zewnetrznych. Ochronie dziet fortyfikacyjnych i zwiazanej z nimi
zieleni moze stuzy¢ objecie poszczegodlnych obiektéw na terenie miasta zapisami
planéw miejscowych.
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FORTRESS POZNAN IN LANDSCAPE DURING XIX TH AND XX TH
CENTURY - FROM RURAL TO URBAN LANDSCAPE

Abstract. Boulding of Prussian fortress in Poznan was one of the largest
construction work that had been influencing the city landscape till present days.
By the end of 19th century area covered by the fortifications was much wider then
urban space. Locations of the forts were precisly chosen in order to dominate and
control their neighbourhood but also to be properly camouflaged. The camouflage
creation depended on a kind and characteristic of landscape that fortress was
situated in. In the case of Poznan Fortress, where the external ring forts were located
in a rural lanscape, the fortyfication greenery forms had to be closely similar to
existing one. Fortyfication objects has been incorporated into urban space and
nowadays they become a part of city landscape.

Key words: Poznan Fortress, fortifications, landscape, green area, fortification greenery
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ANALIZA HISTORYCZNO-KRAJOBRAZOWA
ZALOZENIA PALACOWO-PARKOWEGO
W TRZEBIESZOWICACH

Anna Zareba!, Piotr Reda?

IUniwersytet Wroctawski
ZUniwersytet Zielonogorski

Streszczenie. Krajobraz kulturowy zwiazany z doling Biatej Ladeckiej na odcinku
od Zelazna do Radochowa tworza m.in. zalozenia patacowo-parkowe w Zelaznie,
Oldrzychowicach Ktodzkich, Trzebieszowicach i Radochowie. We wspdlczesnym
przeksztalconym krajobrazie doliny malowniczos$¢ rzeki i jej znaczenie rekreacyjne
zostaly niejednokrotnie zatracone. Negatywnych przeksztatcen i zaniedban doswiad-
czyl takze zespot patacowo-parkowy w Trzebieszowicach. Artykut przedstawia wy-
niki analiz historycznych oraz ich poréwnanie z obecnym stanem zagospodarowania
parku w Trzebieszowicach. Uwzgledniono takze powiazania krajobrazowe zespotu
oraz potrzebg jego rewaloryzacji w odniesieniu do catego systemu zieleni ksztattowa-
nego wzdtuz doliny Biatej Ladeckie;.

Slowa kluczowe: krajobraz, zatozenie patacowo-parkowe, rewaloryzacja, Biata
Ladecka, Trzebieszowice

WSTEP

Sztuka ogrodowa w Polsce ma bogata tradycjg, ktorej swiadectwem jest znaczna
liczba istniejacych parkéw i ogrodow. Wiele zalozen ogrodowych i parkéw zosta-
fo zniszczonych i zdewastowanych w wyniku dziatan wojennych lub zaniedbanych
po II wojnie §wiatowej. Nastapity zmiany w sposobie gospodarowania i zarzadzania
tego typu obiektami. Przerwana zostata ciaglo$¢ zapewniajaca §wietno$¢ dworow
i patacow, wraz z otaczajacymi je ogrodami i parkami [Majdecki 1972]. Wiele zato-
zen ogrodowych znanych jest jedynie z przekazoéw archiwalnych, kartograficznych,
ikonograficznych i innych. W roku 1951 powstaty Pracownie Konserwacji Zabyt-
kow zajmujace si¢ m.in. sporzadzeniem dokumentacji historycznej i realizacyjnej
historycznych ogrodow i parkow [Majdecki 1993]. Najcenniejsze zalozenia ogro-
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i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Wroctawski, 50-137 Wroctaw, pl. Uniwersytecki 1,
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dowe staty si¢ przedmiotem gruntownych opracowan i realizacji konserwatorskich
o duzym znaczeniu. Pierwszy projekt rewaloryzacji parku w Wilanowie opracowat
G. Ciotek juz w roku 1943. Wedtug projektow tego autora byly wykonane prace
w cennych ogrodach i parkach: Nieborowa (1947-1952). Rogalina (1949-1951),
Arkadii (1951-1954), Pszczyny (1963—-1970) oraz czg$ciowo Lancuta w latach 60.
Duzy zakres prac konserwatorskich wykonano w zespole parkowym Lazienek Kro-
lewskich i Belwederu w Warszawie wedlug projektu L. Majdeckiego (1961-1975).
Mniej liczne sa przyktady rewaloryzacji parkow uzytkowania publicznego, ktore nie
zmienily swojego pierwotnego przeznaczenia. Sg to przede wszystkim: park uzdro-
wiskowy w Busku-Zdroju (L. Majdecki, 1979—-1980), Planty w Krakowie (J. Bog-
danowski z zespoltem, 1985-1980), park Zrodliska w Lodzi (G. Ojrzynska, 1987)
[Majdecki 1993]. Dobrze utrzymane sa zatozenia ogrodowe wykorzystywane czgs-
ciowo np. na stadniny koni (stadniny w Janowie, Mosznie, Krasnem, Ksiazu itp.)

Z krajobrazem doliny Biatej Ladeckiej zwiazane sa liczne zatozenia patacowo-
-parkowe. Jednym z najstynniejszych z nich jest zespdt parkowy w Trzebieszowi-
cach, zlokalizowany w gminie Ladek Zdrdj (rys. 1). Wraz z niekorzystnymi zmia-
nami po drugiej wojnie Swiatowej zwigzanymi z zagospodarowaniem doliny Biatej
Ladeckiej degradacji ulegl réwniez park w Trzebieszowicach. Do tej pory nie po-
wstal projekt rewaloryzacji tych zatozen w dolinie Biatej Ladeckiej, ani tez projekt
kompleksowego zagospodarowania doliny, w tym odcinka od Zelazna do Radocho-
wa 1 wlaczenia dawnych rezydencji w system zieleni (korytarzy ekologicznych)
ksztaltowany wzdtuz rzeki.

Opracowanie to jest wynikiem czastkowych analiz krajobrazowo-przestrzennych
prowadzonych na potrzeby projektu badawczego finansowanego przez Ministerstwo
Nauki i Informatyzacji: ,,Rewaloryzacja zatozen patacowo-parkowych w dolinie
Biatej Ladeckiej na odcinku od Zelazna do Radochowa” (nr 4 TO7F 001 27).

Rys.1.  Wspoiczesny widok na patac w Trzebieszowicach od strony parku dolnego
(fot. A. Zargba)
Fig. 1. Contemporary view of palace from the lower park (photo by A. Zargba)
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CELE PRACY

Celem opracowania jest przedstawienie wynikéw analiz przyrodniczo-krajobra-
zowych z uwzglednieniem zachowania uktadu historycznego zespolu patacowo-par-
kowego w Trzebieszowicach. Postuza one w dalszych badaniach do opracowania
koncepcji i projektu zagospodarowania terenu. Bgdzie w nim podkres§lona rola rzeki
Biatej Ladeckiej (jej znaczenie funkcjonalne, przyrodnicze i krajobrazowe) jako jed-
nej z gtownych osi zatozonego rozwoju regionalnego.

METODY BADAN

Analizy historyczne wykonano w oparciu o badania zrddet literaturowych.
Najwazniejszymi byly tu studia historyczne opracowane przez Eysymontta [1968,
1984], litografia Pompejusa [1852] (rys. 2), ewidencja parku Wieromiei i in. [1976]
oraz analizy Paprzyckiej [2003].

Podczas kilkukrotnych badan terenowych wykonano rozpoznanie aktualnego
stanu zagospodarowania zespotu patacowo-parkowego. Przeprowadzono wtedy in-
wentaryzacj¢ zagospodarowania terenu oraz szczegdétowa inwentaryzacjg szaty ro-
$linnej, w tym inwentaryzacj¢ dendrologiczng wszystkich najwazniejszych okazdéw
drzew i krzewow. Kartografi¢ zebranych danych wykonano na mapach zasadniczych
terenu w skali 1:500. Podczas badan terenowych sporzadzono takze inwentaryza-
cj¢ otoczenia zespotu patacowo-parkowego oraz wzajemnych powiazan krajobrazo-
wych. Wyniki tych badan skartowano na mapach topograficznych w skali 1:10 000.
Wykonano rowniez dokumentacj¢ fotograficzna badanych elementéw zespotlu i jego
otoczenia.

Otrzymane wyniki poddano analizom pod katem stopnia zachowania elementdéw
i catego uktadu historycznego oraz wspdlczesnych mozliwosci i potrzeb rewaloryzacji
krajobrazu kulturowo-przyrodniczego.

POLOZENIE I RYS HISTORYCZNY

Wie$ Trzebieszowice potozona jest na Dolnym Slasku w dolinie rzeki Biatej
Ladeckiej, na wysokosci 360-390 m n.p.m., pomigdzy Gdérami Zlotymi a pasmem
Krowiarki. Otaczaja ja wzgorza: Sosenka (482 m n.p.m.), Kraglik (478 m), Gorusz-
ka (450 m) — od pdinocy oraz Koleba (620 m) i Rézanka (651 m) — od potudnia.
Miejscowos$¢ ta ma charakter dtugiej wsi tancuchowej, choé¢ obecnie dawny uktad
tancuchowy jest juz stabo czytelny. Nad krajobrazem Trzebieszowic goruje zlokali-
zowany na wzgorzu kosciot parafialny §w. Andrzeja pochodzacy z XVII w. (w obec-
nym ksztalcie od 1813 r.). Przez wie$ ptynie szerokim, uregulowanym korytem rze-
ka Biata Ladecka. Administracyjnie Trzebieszowice naleza do gminy Ladek Zdrdj.

Najstarsze znane dokumenty, z pierwszej potowy XII w., informuja o tym, ze
pierwszym wiascicielem wsi Trzebieszowice (niem. Kunzendorf) byt duzy, znany na
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s

Rys. 2. Litografia F.A. Pompejusa z 1738 roku [Pompejus 1852]

Objasnienia: 1 — patac (zamek) hrabiowski (Gréflich Schlof}), 2 — wieza wartownicza (Wéachter-
-Turm), 3 — wielka owocarnia, oranzeria (grofe Fruchthaus), 4 — mlyn pataco-
wy (Schlossmiihle), 5 — browar (Brduhaus), 6 — suszarnia i mieszkanie piwowara
(Diirrhaus und Briuerwohnung), 7 — dwoér Mayera, folwark (Mayerhof, Vorwerk),
8 — bazanciarnia i zwierzyniec (Fasan- und Thiergarten), 9 — ogrod drzewny (Baum-
garten), 10 — ogrod uzytkowy — warzywny (kuchenny) (Kuchelgarten), 11 — ogrod
ozdobny i mitosci (Zier- und Lustgarten), 12 — kosciot (Kirche), 13 — plebania
z zabudowaniami (Pfarrhof), 14 — szkota (Schule), 15 — mtyn wiejski (Dorfmiihle),
16 — rzeka Biata Ladecka (Bieleflul3)

Fig. 2. Litography of F.A. Pompejus from 1738

Legend: 1 — count’s palace, 2 — watch tower, 3 — great orangery, 4 — water mill, 5 — Brewery,
6 — drying plant and brewer’s apartment, 7 — mayer’s estate manor, grange, 8 — pheas-
antry and deerpark, 9 — wood garden, 10 — utilitarian garden — kitchen garden,
11 — pleasure garden and love garden, 12 — church, 13 — parsonage with buildings,
14 — school, 15 — contry mill, 16 — Biata Ladecka river

ziemi klodzkiej i bardzo mozny réd Panwitzow. Pozniejsza historia tej miejscowo-
$ci zwiazana jest jednak z rodem Reichenbachoéw. Pierwszym wlascicielem majat-
ku z tego rodu byl wymieniony w 6éwczesnych dokumentach w 1337 r. Hans von
Reichenbach (zwany tez von der Biele, czyli ,,z Bielawy”). W tych czasach istniaty
w Trzebieszowicach dwa osobne folwarki: starszy — dwor rycerski Rothenhof
i mtodszy — Scheibenhof. Hans von Reichenbach wszedt w ich posiadanie w 1347 r.
Potaczono je w jeden folwark, nazywany odtad zamiennie Rothenhof lub Scheiben-
hof [Eysymontt 1968, 1984].
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Pod koniec XV w. pojawiaja si¢ w dokumentach wzmianki o istniejacych
w Trzebieszowicach takze innych dworach: Niederhof, Oberforwerk (czyli ,,dwor
gorny”) 1 Steinhof (czyli ,,kamienny dwor” lub ,,dwor na skale”). Wtascicielem fol-
warkow Niederhof i Oberforwerk byt Hans von Reichenbach (zwany takze Bieler),
imiennik i daleki nastepca zatozyciela trzebieszowickiej gatezi rodu Reichenbachow.
Folwark Steinhof nalezal za§ do Valentina von Panwitza (zwanego tez Pieske).
Steinhof wybudowano na wysokim stromym brzegu Biatej Ladeckiej, w miejscu
obecnego patacu. Miat charakter obronny i dlatego az do czaséw obecnych w doku-
mentach funkcjonuja réwnolegle dwie nazwy — patac i zamek. Zachowaly si¢ jego
slady w postaci fragmentow starych murow wplecionych w obecny patac. Hans von
Reichenbach ozenit si¢ z corka Valentina, Dorota von Panwitz i w 1498 r. otrzy-
mat Steinhof od swego tescia. W ten sposob stat si¢ najzamozniejszym wiascicielem
w Trzebieszowicach posiadajacym wszystkie wazniejsze folwarki: Rothenhof, Nie-
derhof, Oberforwerk 1 Steinhof. Dobra odziedziczyt jego syn Sigismund, a po jego
$mierci w 1552 r. — jego wnuk Hans. Po $mierci Hansa nastapito rozdzielenie dobr
migdzy kilku wtascicieli z rodu Reichenbach. Folwark Steinhof przypadt synowi
Hansa Christophowi, Rothenhof — Adamowi, a Oberforwerk, zwany w tym czasie juz
Oberhof, Sigismundowi von Reichenbach (bratu Hansa) [Eysymontt 1968, 1984].

W okresie wojny trzydziestoletniej omawiane majatki trzebieszowickie byty
w rekach braci von Reichenbach: Christopha — Steinhof, Hansa — Rothenhof oraz
Georga — Oberhof. Za opowiedzenie si¢ po stronie protestantyzmu i partii anty-
habsburskiej ukarano ich jednak konfiskata posiadanych dobr. Najwigkszy z majat-
kow, dwor Steinhof, w 1625 r. przekazano ulubiencowi cesarskiemu von Stredele,
a pozniej jego wiascicielem zostat tyrolczyk von Montani. W 1709 r. dwor wyku-
pit Georg Olivier (Freiherr) Graf von Wallis, ktory wkrotce stal si¢ wiascicielem
catych Trzebieszowic. Jego nastgpca byl Stephan Olivier Reichsgraf von Wallis.
W 1783 r. Trzebieszowice kupit hrabia von Schlabrendorf. W pierwszej polowie
XIX w. wiascicielem majatku zostat Joseph Landgraf zu Fiirstenberg, a po jego
$mierci przez wiele lat wtadata nim wdowa Landgrafina zu Fiirstenberg. W drugiej
potowie XIX w. wilascicielka majatku zostata Theresia von Harbuval-Chamaré, a po
niej jej syn Pius, a nastgpnie wdowa po nim — Wanda. W 1917 r. wiascicielem pata-
cu i majatku byt wymieniony Krélewski Radca Handlowy, Georg Miiller [Eysymontt
1968, 1984].

Pierwotny patac Steinhof wybudowano prawdopodobnie w XV w. jako budowle
mieszkalno-obronng na wysokiej skale nad rzeka. W zasadzie niedostgpny byt tyl-
ko od strony rzeki, lecz jego posadowienie na szczycie wzgdrza dawato mozliwos¢
szerokiej obserwacji terenu. Taki sposéb lokalizacji dworu wskazuje na tradycje
gorskiego budownictwa zamkowego. Nowy, renesansowy patac wybudowano okoto
1613 r., co potwierdza zachowana do dzi§ data umieszczona na portalu skrzydta
wschodniego. Ze starego patacu-zamku zachowano jedynie kilka pomieszczen
i cz¢$¢ murdéw najnizszych kondygnacji. Wtascicielem nowego patacu byt Christoph
von Reichenbach [Eysymontt 1968, 1984].

Kolejnej rozbudowy i przebudowy patacu w stylu barokowym dokonali w pierw-
szej potowie XVIII w. nowi wlasciciele: Georg Olivier (Freiherr) Graf von Wallis
oraz jego nastgpca Stephan Olivier Reichsgraf von Wallis. Rozbudowali oni przede
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wszystkim gtéwny budynek o zachodnie skrzydto, lokujac w nim duza dworska staj-
ni¢ i wozownig, a nad nimi duza oranzeri¢. Rozbudowano w tym czasie takze wieze
patacowa, ktéra nakryto niezachowanym do dzi§ barokowym ,,cebulastym” hetmem.
Przemiany dotyczyly takze catego terenu dworu, w tym przypalacowych ogrodow
[Eysymontt 1968, 1984].

Istotna przebudowa patacu miata tez miejsce na poczatku XX w. w 1905 r., kie-
dy wiascicielka dworu byla Wanda von Harbuval-Chamaré. Wtedy to nakryto we-
wnetrzny dziedziniec patacu duzym przeszklonym dachem, tworzac ,,0grod zimowy”
[Eysymontt 1984]. Pomieszczenie to zaopatrzono w kominek, a na $cianach zawie-
szono trofea mysliwskie.

Po II wojnie $wiatowej patac odbudowano dopiero w latach 1968+1970 [Wiero-
miej 1976]. Obecnie po niedawnej zmianie wlasciciela trwa jego remont.

ANALIZA HISTORYCZNA ZESPOLU PALACOWO-PARKOWEGO

Obecna kompozycja zespotu patacowo-parkowego jest pozostatoscia po zatozeniu
powstatym w pierwszej potowie XVIII w. podczas przebudowy catego dworu przez
Georga Oliviera von Wallisa oraz jego nastgpcg Stephana Oliviera von Wallisa.

Wyglad catego dworu (patacu, zabudowan folwarcznych, ogrodéw i parku) oraz
najblizszego otoczenia z tego okresu ilustruje litografia z 1738 r. Franza Augusta
Pompejusa, zamieszczona w jego ksiazce w 1852 r. [Pompejus 1852] (rys. 2). Wi-
doczny tam patac znajdowal si¢ na otwartym terenie. W sktad zespotu zabudowan
wchodzit kompleks zabudowy patacu oraz dwa kompleksy zabudowan gospodar-
czych z wewngtrznymi dziedzincami. Palac miat otwarty jeszcze wtedy dziedziniec
wewngtrzny, wysoka wiezg z barokowym hetmem, duze skrzydto zachodnie ze staj-
nig i wozownia na dole oraz oranzeria na gorze i przylegly do péinocno-wschodnie-
go naroznika mtyn patacowy. Dalej na péinocny wschod od patacu znajdowal sig
zespot zabudowy folwarcznej — browar z suszarnia i mieszkaniem piwowara oraz
wlasciwy folwark.

Tereny zieleni wokot patacu uksztaltowane byly w postaci kilku oddzielnych
i rozniacych sig¢ ogrodow, zatozonych na regularnych, prostokatnych parcelach.
Glowny ogréd ozdobny, pelniacy jednoczesnie rolg ,,ogrodu mitosci”, przylegat bez-
posrednio do patacu od strony péinocno-zachodniej. Tradycja ,,ogrodow mitosci”
wywodzita sig jeszcze ze sredniowiecza. Sytuowano je poza murami zamku i stuzyty
jako miejsce spotkan i zabaw mlodziezy dworskiej oraz miejsce turniejow rycer-
skich [Siewniak i Mitkowska 1998]. Uzycie przez Pompejusa na litografii terminu
Lustgarten moze by¢ echem istniejacego w tym miejscu ,,ogrodu mitosci” jeszcze
z czasOw dawnej siedziby rycerskiej Steinhof. Ogrod ozdobny otoczony byt murem,
a centrum uktadu stanowita fontanna. Prowadzito do niego pig¢¢ wejsé: dwie szerokie
bramy na osi wschdd-zachod, brama ogrodowa od potnocy oraz furtka w potudniowo-
-zachodnim narozniku prowadzaca z kierunku kosciota. Od potudnia ogréd zamknigty
byl tarasem widokowym z ozdobng balustrada i dwoma rzezbami, z ktérego roz-
taczal si¢ widok na rzekg. Taras ten penit rol¢ popularnego w ogrodach baroko-
wych belwederu. Prowadzilo z niego szerokie zej$cie schodami w kierunku Bialej
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Ladeckiej. Gtéwna kwadratowa parcelg ogrodu ozdobnego poprzecinano prostymi
alejami tworzacymi cztery osie w uktadzie promienistym. Glowne osie przebiegaty
w uktadzie wschod-zachdd oraz pétnoc-potudnie. Wzdtuz wszystkich osi nasadzono
aleje z drzew, z ktorych wigkszo$¢ miala formy strzyzone w graniastostupy i bania-
ste figury. Promienisty uktad alei zapewnial wrazenia widokowe z dwoch najwaz-
niejszych osi kompozycyjnych: jednej z widokiem na Biata Ladecka, drugiej, po-
przecznej do pierwszej, z widokiem na ko$ciot. O§ wschdod-zachdd akcentowaty na
granicy ogrodu ozdobne bramy. Trdjkatne parcele, powstale pomigedzy alejami osi
widokowych, wypelnione byly ornamentami kwiatowymi zaczerpnigtymi z popular-
nych w XVIII w. wzornikow. W sktad ogrodu ozdobnego wchodzity takze po stronie
wschodniej dwie prostokatne parcele wydzielone prawdopodobnie wysokim strzy-
zonym zywoptotem z rozmieszczonymi wewnatrz regularnie drzewami. W jednej
z nich drzewa posadzono w gruncie. W drugiej, przylegajacej do patacu, ustawiano
w sezonie letnim kubty z drzewami egzotyczymi przechowywanymi zima w pobli-
skiej oranzerii. Parcela ta petnita rolg popularnego w XVIII w. tzw. ogrodu letniego
[Pompejus 1852, Eysymontt 1968].

Na potnoc od patacu, na przylegtlym do browaru terenie, zalozono mniej-
szy regularny ogréd pelniacy funkcje warzywnego ogrodu uzytkowego. Ogréd ten
W uproszczony sposob powielat kompozycje ogrodu ozdobnego. Byt rowniez zato-
zony na regularnym planie kwadratu z polozonym centralnie placykiem (prawdopo-
dobnie z elementem wodnym) i odchodzacymi od niego promieniscie trzema osiami.
Do ogrodu uzytkowego od wschodu przylegta parcela z regularnie rozmieszczonymi
drzewami. Jest ona na litografii Pompejusa [1852] opisana jako ,,Der Baumgarten ”,
czyli ,,ogrod drzewny”. Wedtug Siewniaka i Mitkowskiej [1998] ,,0gréd drzewny”
jest forma ogrodu, w ktorej podstawowy element kompozycyjny stanowia regularnie
rozmieszczone drzewa. W przypadku ogrodu w Trzebieszowicach byt on prawdopo-
dobnie jednoczes$nie rozwinigciem ogrodu uzytkowego w postaci sadu owocowego.
Dalej na wschod rozciagatl si¢ podtuzny ogréd wydzielony ptotem. Widoczne tam
rownolegle §lady orki kaza zakwalifikowaé go takze do zespotu ogrodéw uzytko-
wych [Pompejus 1852, Eysymontt 1968].

Bezposrednio do patacu od strony wschodniej i poludniowo-wschodniej przyle-
gal park. Jego mniejsza — pdinocna czg$¢ w postaci krajobrazowego zadrzewienia
zwiazana byta z ciekiem wodnym — doptywem Bialej Ladeckiej oraz zlokalizowa-
nym na jego osi stawem parkowym. Zdecydowanie wigksza — poludniowa czgs¢é par-
ku tworzyt natomiast rozlegly zwierzyniec z bazanciarnia. Stanowil on podstawowy
i dominujacy element kompozycyjny w tej czgsci zatozenia patacowo-parkowego.
Zwierzyniec mial rowniez charakter regularny w postaci duzej, prostokatnej parceli
przecigtej wychodzacymi od jej naroznikow dwoma osiami [Pompejus 1852, Eysy-
montt 1968].

W pierwszej potowie XIX w. (prawdopodobnie po 1820 r.), gdy wtascicielka
dworu byta Landgrafina zu Fiirstenberg, przebudowano cate zalozenie ogrodowe
na styl parkowy. Na terenie dawnego zwierzynca powstal wowczas park krajobrazowy.
Byt on zaopatrzony w rozlegte polany otoczone drzewami. Regularny charakter
utracity rowniez ogrod ozdobny i warzywny. W XIX w. i na poczatku XX w., gdy
wlascicielem majatku byt rod von Harbuval-Chamaré, na polanach w parku krajo-
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brazowym sadzono liczne gatunki drzew iglastych krajowych i aklimatyzowanych
[Eysymontt 1968, Wieromiej 1976].

Regularny uktad zespotu patacowo-parkowego, widoczny na litografii z 1738 r.,
nie zachowat si¢ do czasow wspodlczesnych. Pozostatoscia po regularnym ksztalcie
ogrodu ozdobnego jest ogrodzenie od zachodu i poétnocy oraz kamienna balustrada
i taras widokowy od potudnia (rys. 3). Czg$¢ parku znajdujaca si¢ pomi¢dzy dawnymi
ogrodami ozdobnym i warzywnym petni wspotczesnie, podobnie jak w przesztosci,
funkcj¢ dojazdu do patacu. Tylko ona ma obecnie charakter regularny w postaci
owalnego zieleica. Wspodlczesnie dawny ogroéd ozdobny i warzywny nie maja osi
kompozycyjnych, a ich historyczny regularny uktad jest nieczytelny. Wschodnia
czg$¢ zalozenia parkowego ma obecnie stosunkowo dobrze zachowany, nadany jej
w XIX w., charakter parku krajobrazowego. Cz¢sciowo przeksztatcit go niekontro-
lowany wzrost samosiewow oraz nieprzemys$lane nasadzenia drzew na terenie daw-
nych rozlegtych polan. Wspotczesny uktad komunikacyjny zespotu patacowo-parko-
wego powstal w czasie odbudowy palacu w latach 1968+1970 [Wieromiej 1976].
W parku krajobrazowym przy wschodniej czg$ci patacu zachowat si¢ mostek nad
dawnym ciekiem laczacym staw parkowy z Biata Ladecka. Ciek ten obecnie zamie-
niono na podziemny rurociag. Z elementow rzezbiarskich przetrwata kamienna balu-
strada przy tarasie widokowym w dawnym ogrodzie ozdobnym, pozbawiona niestety
posagoéw, widocznych sa na litografii z 1738 r. [Pompejus 1852]. Z catego zespotu
zabudowy zachowat si¢ patac oraz resztki zabudowy folwarcznej dawnego browaru.

Rys. 3. Wspodtczesny wyglad tarasu widokowego w dawnym ogrodzie ozdobnym
(fot. A. Zargba)

Fig. 3. Contemporary appearance of the view terrace in former pleasure garden
(photo by A. Zargba)
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Zespot patacowo-parkowy w Trzebieszowicach wpisany jest do rejestru zabytkow
pod numerem 654 W/t (wpis z 19.07.1977 r.) [Wieromiej i in. 1976]. Wspodlczesnie
ma on charakter krajobrazowego parku dendrologicznego [Wieromiej i in. 1976].

WSPOLCZESNA SZATA ROSLINNA

Obecna szata roslinna zalozenia parkowego w Trzebieszowicach jest wynikiem
wzajemnego natozenia si¢ elementow historycznych, w postaci starych okazow
drzew, oraz wspdlczesnych niekontrolowanych samosiewow i dosadzen. Drzewostan
nie wykazuje juz regularnej historycznej kompozycji, ma charakter krajobrazowy.
Na catym terenie dominuja drzewa rodzime: lipa drobnolistna i szerokolistna, klon
pospolity i jawor, jesion wyniosty, dab szypulkowy, a w czgs$ci dawnego parku kra-
jobrazowego — takze olsza czarna i §wierk pospolity. Na catym terenie rosng ponadto
liczne okazy drzew aklimatyzowanych, np.: zywotnik olbrzymi i zachodni, mitorzab
dwuklapowy, cyprysik groszkowy, nutkajski i Lawsona, sosna wejmutka, czarna
i smolowa, swierk klujacy i serbski, cyprysnik btotny, modrzewnik chinski i dagle-
zja zielona.

Otwarte przestrzenie w bezposrednim sasiedztwie patacu maja forme¢ zdegrado-
wanych trawnikow z dominacja zycicy trwatej i wiechliny takowej. Polany w czgsci
krajobrazowej porasta natomiast ro§linnos¢ typowa dla wielogatunkowych tak §wie-
zych 1 miejscami wilgotnych. Problemem w ostatnich latach jest niekontrolowany
rozrost samosiewow drzew i krzewow, a takze rdestowca ostrokonczystego.

ANALIZA POWIAZAN KRAJOBRAZOWYCH

Lokalizacja ,,dworu na skale” (Steinhof) nad Biata Ladecka zamyka mozliwo$¢
przej$cia wzdhuz rzeki z parku w kierunku zachodniej czg$ci wsi. Zamknigcie po-
wstale z przyczyn praktycznych, zwiazanych z pierwotng obronng funkcja patacu-
-zamku, ma obecnie znaczenie krajobrazowe. Widok z mostu prowadzacego do kos-
ciota na patac w Trzebieszowicach nalezy do szczegolnie malowniczych.

Granica parku od strony potudniowej prowadzi wzdtuz rzeki. Na obrzezach par-
ku rosna s$wierki, deby, lipy, olsze i jawory. Pélnocna granicg zalozenia stanowi
droga lokalna, za ktora rozciagaja si¢ taki na potudniowym sktonie gory Goruszka.
Od zachodu park graniczy z zabudowaniami kos$cielnymi, a od wschodu z zabudo-
wa wiejska. Obecnie gtowny wjazd do zespotu patacowo-parkowego prowadzi od
potnocy. Dostep do zespotlu jest mozliwy réwniez od strony poludniowo-wschodniej
poprzez wspotczesna ktadke nad Biata Ladecka i boczna brameg parkowa. Ktadka ta
stanowi obcy w krajobrazie element architektoniczny. Mozliwe jest takze dojscie
do parku od strony potudniowo-zachodniej — przez furtk¢ w murze oraz od strony
potnocno-wschodniej — przez pozostatosci zabudowy browarnianej. Przy wschod-
niej stronie bramy, gtdwnej na terenie dawnego ogrodu warzywnego, po II wojnie
$wiatowej wybudowano garaze o odmiennym od zabudowy historycznej charakterze
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architektonicznym. Po przeciwnej stronie wjazdu zlokalizowano tymczasowy par-
king wygrodzony betonowym murem.

Z wyzej potozonej zachodniej czgéci zatozenia parkowego (dawnego ogrodu
ozdobnego) roztacza si¢ widok na Biata Ladecka. Malowniczos$ci krajobrazowi nad-
rzecznemu dodaja pozostatosci tarasu widokowego i schody z detalami architekto-
nicznymi. W osi gtownego wejscia, patrzac od palacu na poéinoc, widoczna jest nie-
zabudowana rozlegta panorama ze wzgdérzami Kraglik i Goruszka.

WNIOSKI

W zwiazku z wykazanym w badaniach stabym zachowaniem uktadu historycz-
nego zalozenia ogrodowo-parkowego wskazana jest jego rewaloryzacja. Z uwagi na
obecny drzewostan, w duzej mierze majacy charakter powstalego spontanicznie sta-
rodrzewu, niemozliwe jest wierne odtworzenie rozlegtego, otwartego ogrodu ozdob-
nego widocznego na litografii z 1738 r. [Pompejus 1852]. Nalezy jednakze odtwo-
rzy¢ jego historyczny uktad komunikacyjny w postaci promieniscie rozchodzacych
si¢ osi od centralnej dominanty. Elementem tym podobnie, jak w XVIII w., moze
by¢ fontanna, ewentualnie dopuszczalna jest forma klombu czy placyku. Wspdtczes-
ny charakter krajobrazowy ogrodu na terenie dawnego zwierzynca wyklucza odtwo-
rzenie regularnego uktadu kompozycyjnego. Tej czgsci zatozenia nalezy przywrocic
charakter parku krajobrazowego z XIX w. z rozlegtymi polanami.

Zespol patacowo-parkowy w Trzebieszowicach ma szczegdlne znaczenie
w ksztattowaniu przyszlego rozwoju turystycznego w dolinie Biatej Ladeckie;.
W przysztej koncepcji i projekcie rewaloryzacji krajobrazu nadrzecznego nalezy za-
lozy¢ powstanie wzdtuz Biatej Ladeckiej terenow zieleni, tworzacych ciagi spacero-
we z polanami rekreacyjnymi, powiazanych przestrzennie i funkcjonalnie z zacho-
wanymi historycznymi zatozeniami parkowymi.
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HISTORICAL AND LANDSCAPE ANALYSIS OF THE PALACE AND PARK

COMPLEX IN TRZEBIESZOWICE

Abstract. Cultural landscape connected with the Biata Ladecka valley from Zelazno
to Radochéw is formed by palace and park compexes in Zelazno, Otdrzychowice
Ktodzkie, Trzebieszowice and Radochow. In modern, transformed Ilandscape
picturesqueness of the river and its recreational significance was wasted. Negative
changes are visible on the example of park and palace complex in Trzebieszowice.
This article presents results of historical analysis of the park in Trzebieszowice and
its comparison with current spatial management. Authors took into consideration
landscape connections of the historical park and its necessity of revalorization with
reference to green system shaped along the river.

Key words: landscape, park and palace complex, restoration, Biala Ladecka river,
Trzebieszowice
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WYKORZYSTYWANIE ZASOBU INFORMACYJNEGO
EWIDENCJI GRUNTOW I BUDYNKOW

W DZIALANIACH ZWIAZANYCH Z GOSPODARKA
PRZESTRZENNA W KONTEKSCIE DYREKTYWY
INSPIRE

Kazimierz Zwirowicz
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Posiadanie wiarygodnych informacji o ziemi stanowi jedno z podsta-
wowych ogniw racjonalnego zarzadzania gospodarka narodowa, postrzeganego prze-
de wszystkim w kontekscie realizacji roznych dzialan zwiazanych z szeroko pojetym
uzytkowaniem ziemi oraz strategia rozwoju gospodarczego kraju. Sposrod wielu
zbioréw tych informacji podstawowe znaczenie ma ewidencja gruntow i budynkow.
Funkcjonowanie ewidencji gruntéw i budynkow bedzie speilnialo oczekiwania jej
uzytkownikow w zakresie zdolno$ci zaspokajania zapotrzebowania na dane ewiden-
cyjne, jezeli system ten bedzie miat pozadana jako$c¢ i skutecznos$¢. Dane ewidencyjne
powinny umozliwia¢ prowadzenie monitoringu otaczajacej przestrzeni w kontekscie
wyroznianych rodzajéow prowadzonej dziatalnosci cztowieka w ramach gospodarki
przestrzennej, a takze stanowic istotny element tworzacej si¢ infrastruktury informa-
cji przestrzennej na poziomie lokalnym. Zestaw danych ewidencyjnych bedacych ele-
mentem SDI na poziomie lokalnym powinien by¢ ograniczony do minimum. Wybrane
dane musza jednak umozliwia¢ w miarg¢ petne odzwierciedlanie zakresu informacyj-
nego ewidencji gruntdw i budynkoéw z punktu widzenia gospodarki przestrzennej oraz
tworzenie warstw tematycznych przedstawiajacych konkretne problemy badawcze
zwigzane z uzytkowaniem ziemi w sposob uszczegdtowiony. Sformutowanie takie-
go zbioru danych ewidencyjnych jest mozliwe po ustaleniu, na podstawie wynikow
analizy przepisoOw prawnych i standardow technicznych, stopnia wykorzystywania
potencjatu informacyjnego ewidencji gruntow i budynkow w dziataniach zwiazanych
z gospodarka przestrzenna. Wyniki badan opracowano z zastosowaniem metody
punktowej. Ustalono, ze sposrod analizowanych dziatan praktycznych sktadajacych
si¢ na gospodarke przestrzenna najbardziej powiazane z danymi ewidencyjnymi jest
opracowanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz realizacja
zadan zwiazanych z gospodarka nieruchomos$ciami. Z kolei najbardziej pozadanymi
danymi ewidencyjnymi w gospodarce przestrzennej sa granice i numer dziatki ewi-

Adres do korespondencji — Kazimierz Zwirowicz, Katedra Katastru i Zarzadzania Prze-
strzenia, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, 10-724 Ol-
sztyn, e-mail: kazimierz.zwirowicz@uwm.edu.pl
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dencyjnej, kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej oraz
kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjne;j.

Stowa kluczowe: ewidencja gruntéw i budynkéw, dane ewidencyjne, uzytkowanie
ziemi, gospodarka przestrzenna.

WPROWADZENIE

Zgodnie z dyrektywa INSPIRE w kazdym z krajow cztonkowskich Unii Europej-
skiej powinna funkcjonowac¢ krajowa infrastruktura danych przestrzennych (Spatial
Data Infrastructure — SDI) wchodzaca w sktad Europejskiej Infrastruktury Danych
Przestrzennych (European Spatial Data Infrastructure — ESDI). Gléwnym celem dy-
rektywy INSPIRE jest zapewnienie spoteczenstwu powszechnej dostgpnosci do da-
nych przestrzennych umozliwiajacych monitorowanie $rodowiska naturalnego i po-
dejmowanie rozmaitych dziatan w zakresie jego ochrony oraz stanowiacych istotny
element wspomagania réznych dzialan majacych na celu zrownowazony rozwdj kraju
[Wysocka 2006].

Gtowne zatozenia budowy infrastruktury danych przestrzennych zwiazane sa
z idea tworzenia baz referencyjnych, baz metadanych oraz wielokrotnego wykorzy-
stania danych przestrzennych, a takze z przyjeciem tezy, ze istotnym efektem tego
dzialania bedzie podniesienie aktualno$ci i wiarygodnosci tych danych oraz catko-
wite pokrycie nimi catego obszaru kraju. W procesie budowy krajowej infrastruk-
tury danych przestrzennych istotne znaczenie ma odgrywaé poziom lokalny, gdyz
na tym poziomie, w osrodkach dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej oraz
w ewidencji gruntow i budynkéw, gromadzone sa dane o podstawowym znaczeniu
dla catego przedsigwzigcia. Dlatego niezaleznie od podkre$lania potrzeby realizacji
duzych projektow informatycznych na szczeblu centralnym, dotyczacych budowy
krajowej infrastruktury danych przestrzennych, przedstawiane sa sugestie intensyfi-
kacji budowy infrastruktury danych przestrzennych na poziomie lokalnym [Wysocka
2006, Figiel 2007, Iwaniak i in. 2007]. Sugestie te zwigzane sa z wystgpujacymi juz
od kilku lat probami tworzenia lokalnych serwerdéw internetowych udostepniajacych
dane przestrzenne. W ten sposob powstaja systemy na miarg potrzeb i mozliwosci
samorzadow, zapewniajac tym samym nie tylko realizacj¢ swoich zadan, ale tez do-
stgp do danych przestrzennych innym uzytkownikom. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
proponowane rozwiazania réznia si¢ migdzy soba zakresem tre$ci i inng systematy-
ka obiektow. W kazdym przypadku (cho¢ w réznym stopniu) uwzgledniaja jednak
istote danych zebranych w ewidencji gruntéw i budynkow.

Ewidencja gruntow i budynkoéw (kataster nieruchomosci) to jednolity dla catego
kraju, systematycznie aktualizowany zbidr informacji o gruntach, budynkach i loka-
lach, ich wta$cicielach oraz o innych osobach fizycznych i prawnych wtadajacych
tymi gruntami, budynkami i lokalami [Ustawa — prawo geodezyjne i kartograficzne...
1989].

Ewidencja gruntow i budynkow, zawierajaca dane o granicach, sposobie uzyt-
kowania oraz o jakoS$ci i powierzchni gruntow, bierze udzial w catoksztalcie dziatan
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biernych i czynnych dotyczacych podmiotéw i przedmiotéw zwiazanych z organiza-
cja uzytkowania ziemi, czyli wykorzystywaniem powierzchni Ziemi przez cztowie-
ka do roznych potrzeb spoteczno-gospodarczych, z uwzglednieniem nie tylko wy-
stgpujacych zasobow naturalnych, ale tez i funkcji przypisanej dla danego obszaru
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Celem tych dziatan jest
zaré6wno ochrona okre$lonych wartosci przestrzeni, jak i racjonalne ksztattowanie
przestrzeni przez stymulowanie procesow gospodarczych.

Szerokie spektrum danych, ktore zasilaja lokalne systemy informacji przestrzennej,
powoduje mozliwo$¢ wykorzystywania ich przez réznych uzytkownikéw w réznych
procedurach zwiazanych z monitorowaniem i zarzadzaniem przestrzenia danego ob-
szaru, realizowanych w kontekscie gospodarki przestrzennej w ujeciu dziatalnos$ci
koordynacyjno-regulacyjnej, inwestycyjnej i kontrolnej. Na tym tle uzewngtrznia
si¢ potrzeba wskazania, ktore dane stanowiace o sile potencjalu ewidencji gruntéw
i budynkoéw sa szczegdlnie pozadane w réznych dziataniach praktycznych zwiaza-
nych z gospodarka przestrzenna, przez co powinny stanowié podstawowy element
Spatial Data Infrastructure — SDI na poziomie lokalnym, a takze by¢ uwzglednia-
ne przy tworzeniu warstw tematycznych obrazujacych konkretny problem badawczy
zwiazany z uzytkowaniem ziemi. Zaktada si¢, ze ustalenia w tym zakresie moga sta-
nowi¢ istotny wktad w ksztattowanie warunkoéw skutecznego i racjonalnego funkcjo-
nowania ewidencji gruntow i budynkow, a takze w budowg i rozwoj krajowej infra-
struktury informacji przestrzennych.

METODYKA BADAN

Uznano, ze do osiagnigcia celu tego opracowania najbardziej odpowiednimi me-
todami badawczymi bgda metoda poréwnawcza i metoda analizy logiczne;.
Wykorzystujac zatozenia teoretyczne, a takze uwzgledniajac tendencje praktycz-
ne dotyczace prowadzenia réznych rodzajow gospodarki przestrzennej, przedsta-
wione przez pracownikow starostw powiatowych zajmujacych si¢ udostgpnianiem
beneficjentom danych ewidencyjnych i wykorzystujacych te dane w procedurach ad-
ministracyjnych, sformutowano zestaw:
— podstawowych celow (zadan) praktycznego dzialania zwiazanych z gospodarka
przestrzenna,
— podstawowych danych ewidencyjnych tworzacych potencjat informacyjny ewi-
dencji gruntow i budynkow.
W wyniku przeprowadzonych badan do podstawowych celéw dziatalno$ci prak-
tycznej zwiazanych z gospodarka przestrzenna, zaliczono:
1) dokonywanie wpisow w ksiggach wieczystych;
2) obliczanie wymiaru podatkow;
3) opracowanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;
4) prowadzenie spraw zwiazanych z ochrong gruntéw rolnych i lesnych;
5) obrot cywilnoprawny nieruchomos$ciami;
6) realizacj¢ zadan zwiazanych z gospodarka nieruchomos$ciami;
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7) rézne procedury administracyjno-sadowe dotyczace nieruchomosci (np. zniesienie
wspoltwlasnosci lub wspdluzytkowania wieczystego, ustanowienie stuzebnosci,
dziat spadku, stwierdzenie zasiedzenia nieruchomosci);

8) prowadzenie kontroli uzytkowania gruntow w ramach LPIS;

9) realizacj¢ proceséw geodezyjno-prawnych (np. wywlaszczenie nieruchomosci,
rozgraniczenie nieruchomosci, scalenie i podziat nieruchomosci, podziat nieru-
chomosci);

10) opracowanie projektow scalenia gruntow;

11) opracowanie operatow wyceny nieruchomosci;

12) statystyke publiczna;

13) opracowanie projektow transformacji uzytkéw gruntowych;

14) opracowanie projektow inwestycyjnych;

15) rozwiazywanie probleméw zwiazanych z ekologia;

16) zatozenie i prowadzenia geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu.

W nastgpstwie przeprowadzonych badan przyjeto, ze sposrdd danych ewidencyj-
nych dotyczacych gruntéw i budynkéw przedstawionych w Rozporzadzeniu w spra-
wie ewidencji gruntow i budynkow [2001] danymi podstawowymi z punktu widze-
nia gospodarki przestrzennej sa:

1) granice jednostek zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa,

2) granice i numer dziatki jako czg$¢ sktadowa identyfikatora dziatki ewidencyjnej,

3) numeryczny opis granic dziatki ewidencyjnej,

4) pole powierzchni dziatki ewidencyjnej,

5) oznaczenie ksiggi wieczystej, w ktorej wpisana jest dziatka ewidencyjna,

6) kontury uzytkow gruntowych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej,

7) kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej,

8) pole powierzchni uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych w granicach dziat-
ki ewidencyjnej,

9) dane dotyczace uzytkow gruntowych i klas gleboznawczych na obszarze obrgbu
ewidencyjnego,

10) wartos$¢ dziatki ewidencyjnej,

11) numer i powierzchnia jednostki rejestrowej gruntow,

12) powierzchnia grup rejestrowych,

13) dane o wiascicielu lub wtadajacym dzialtka ewidencyjna,

14) granice rejonow statystycznych i ich oznaczenia,

15) numer rejestru zabytkow,

16) dane dotyczace dziatek ewidencyjnych wchodzacych w sklad danego obrgbu

ewidencyjnego,

17) oznaczenie dokumentow okreslajacych inne prawa do dziatki ewidencyjnej niz

wlasnos$¢,

18) numer porzadkowy, ktérym oznaczona zostala nieruchomos¢,

19) dane opisowo-informacyjne,

20) numery dziatek ewidencyjnych, na ktérych usytuowany jest budynek,

21) oznaczenie funkcji podstawowej budynku,

22) wartos$¢ budynku,

23) rok zakonczenia budowy budynku,
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24) pole powierzchni zabudowy budynku,

25) liczba kondygnacji nadziemnych oraz liczba kondygnacji podziemnych,

26) informacja o materiale, z ktorego zbudowane sa zewngtrzne $ciany budynku,
27) kontury budynkéw na mapie ewidencyjne;j.

Wyniki tych ustalen nastgpnie skonfrontowano z treScia obowiazujacych prze-
pisow prawnych i standardow technicznych [Rozporzadzenie w sprawie rozgrani-
czenia nieruchomosci. 1999, Rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i by-
dunkéw 2001, Rozporzadzenie w sprawie sposobu i trybu dokonywania podziatow
nieruchomosci. 2004, Rozporzadzenie w sprawie scalenia i podziatu nieruchomo-
$ci. 2005, Ustawa o scalaniu i wymianie gruntow. 2003, Ustawa prawo geodezyjne
i kartograficzne... 2005, Ustawa o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skar-
bu Panstwa... 2007, Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych... 2004, Ustawa
o gospodarce nieruchomos$ciami... 2004, Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym... 2003, Ewidencja grunéw i budynkow... 2003] przez wskazanie,
ktore z przyjetych do badan danych ewidencyjnych sa niezbgdne do realizacji dane-
go celu dziatania praktycznego. Positkujac si¢ metoda punktowa, przypisano takie-
mu przypadkowi 1 punkt, natomiast jezeli dana ewidencyjna jest zb¢dna do realiza-
cji danego celu, wowczas takiemu przypadkowi przypisano 0 punktow.

Przyjmuje sig, ze suma punktow priorytetowych przypisanych danej ewidencyj-
nej z punktu widzenia wyodrgbnionego dziatania praktycznego stanowi o warto$ci
wskaznika Wp, na podstawie ktérego mozna okresli¢ stopien wykorzystania tej da-
nej w dziataniach zwiazanych z gospodarka przestrzenna.

W celu zobrazowania zréznicowania wartosci Wy przyjeto trzy przedziaty kla-
syfikacyjne. Skoro maksymalna warto$¢ tego wskaznika moze wynie$¢ 18 punktow,
ustalono nastgpujace kryteria zaliczania danej ewidencyjnej do konkretnego prze-
dziatu klasyfikacyjnego:

— < 5 punktoéw — niski priorytet zapotrzebowania na dana ewidencyjna (I stopien
wykorzystywania — N),

— 6,0-11,0 punktow — $redni priorytet zapotrzebowania na dang ewidencyjna (II sto-
pien wykorzystywania — S),

— > 12,0 punktow — wysoki priorytet zapotrzebowania na dang ewidencyjna (III sto-
pien wykorzystywania — W).

Przyjgto, ze suma punktéw przypisanych dla kazdego wyodrgbnionego podsta-
wowego celu dziatalno$ci praktycznej zwiazanej z gospodarka przestrzenna, z punk-
tu widzenia zapotrzebowania na konkretna dana ewidencyjna, moze stanowi¢ pod-
stawg do ustalenia stopnia jego powiazania z zakresem informacyjnym ewidencji
gruntéw 1 budynkoéw. Jezeli wige dla kazdego celu dziatania praktycznego mozna
przypisa¢ maksymalnie 27 punktow, to ustalone kryteria klasyfikacji dla kazdego
z przyjetych trzech stopni zalezno$ci (powiazania) danego dziatania z zakresem in-
formacyjnym tego systemu przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

— < 9,0 punktow — I stopien zaleznosci (niski — M),
— 10,0 — 18,0 punktow — II stopien zaleznosci (Sredni — S),
— 2> 19,0 punktéw — I1I stopien zalezno$ci (wysoki — W).
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WYNIKI BADAN

Wyniki dotyczace okreslenia stopnia wykorzystywania danych ewidencyjnych
w dziataniach zwiazanych z gospodarka przestrzenna przedstawiono w tabeli 1. Tabela 1
zawiera rowniez ustalone stopnie powiazania wyréznionych celéw praktycznych
z zakresem informacyjnym ewidencji gruntéw i budynkow.

Uzyskane wyniki badan wskazuja, ze stopien wykorzystywania danych ewiden-
cyjnych w dziataniach sktadajacych si¢ na gospodarke przestrzenna jest do$¢ znacz-
nie zréznicowany. Mozna odnies¢, ze z przyjetych do badan danych ewidencyjnych
najbardziej pozadanymi danymi w gospodarce przestrzennej sa:

— granice jednostek zasadniczego trdjstopniowego podziatu terytorialnego kraju,

— granice i numer dziatek ewidencyjnych,

— pole powierzchni dzialek ewidencyjnych,

— kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnej,

— kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia na mapie ewidencyjnych,

— pole powierzchni uzytkéw gruntowych i klas gleboznawczych w granicach dziatki
ewidencyjnej,

— dane o wtascicielu lub wladajacym dziatka ewidencyjna,

— oznaczenie dokumentow okreslajacych inne prawa do dziatki niz wtasnos$é¢,

— numer porzadkowy, ktéorym oznaczono nieruchomosé,

— dane opisowo-informacyjne,

— kontury budynkéw na mapie ewidencyjne;j.

Wyniki badan wskazuja takze na zrdznicowane powiazania przyjetych celow
dzialania praktycznego zwiazanych z gospodarka przestrzenng z zakresem informa-
cyjnym ewidencji gruntéw i budynkéw. Ustalono, ze sposrod tych celow najwyzszy
stopien powiazania odnosi si¢ do:
realizacji zadan zwiazanych z gospodarka nieruchomosciami,

— opracowania miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego,
obrotu cywilno-prawnego nieruchomosci,

opracowania operatOw wyceny nieruchomosci,

— dokonywania wpiséw w ksiedze wieczyste;j.

Dane ewidencji gruntéw i budynkoéw charakteryzujace si¢ §rednim i wysokim
priorytetem zapotrzebowania powinny petni¢ role danych wiodacych, na bazie kto-
rych realizowane sa zadania zwiazane z gospodarka przestrzenna oraz gromadzone
i udostepniane inne dane dotyczace otaczajacej przestrzeni, a takze tworzone nowe
warstwy tematyczne.

Publikowanie, z uwzglednieniem istoty SDI na poziomie lokalnym, warstw te-
matycznych, ktore z r6znych wzgledow nie moga pojawiac si¢ w internetowych ser-
wisach map, to sposob na realizacj¢ w praktyce dyrektywy INSPIRE przez budowe
i uzytkowanie infrastruktury informacji przestrzennej w ramach interoperacyjnosci
zbioréw i ushug danych przestrzennych. Do takich warstw tematycznych mozna za-
liczy¢:

— mapg stanu wilasnosci i wladania gruntami, redagowana z wykorzystaniem po-
je¢ grup i podgrup rejestrowych oraz z uwzglednieniem przewidywanych zmian
w tym zakresie;
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Tabela 1. Liczba stopni zapotrzebowania na dane ewidencyjne w gospodarce przestrzennej
Table 1. Number of points assigned to cadastral data in spatial management

7%
:é—" s Liczba punktow przypisana danej ewidencyjnej z punktu £ —§ °
5-‘5 widzenia wyodrgbnionego dzialania Y g -E ]
é § Number of points assigned to cadastral data relative to g g 3 g 8 fg
£ 2 distinguished tasks g & 2 = <2
% =2 5g 23
5 EE 3%
© 5 nr zadania ZIE = 2
5% no. of task = 'a .
2
12 3 4 5 6 7 8 9 1011 12 13 14 15 16 »
1 1 0 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 0 1 1 13 81 111
2 111 1 1 1 1 1 1 1 1 0 1 1 1 1 15 94 I
3 o016 1 00O0OT1T 1 1 01 0000 6 38 11
4 11111 11 1 1 1 1 1 1 0 0 0 13 81 111
5 1 00 01110111 000O0 1 8 50 11
6 1 o 11111 1 1 1 11 1 1 1 1 15 94 11
7 i1 0 111 11 1 1 1 1 1 1 1 11 15 94 111
8 111 11 1 11 11101 00 0 12 75 1I
9 o0 1 101 0001011 010 7 44 I
10 1 100 1 1 00 0OOT1TO0OO0OO0OOO0O 5 31 I
11 1 11110111 100O0O0O0O0 9 56 11
12 001 00O0O0OO0OOOOTI1O0 00 0 2 12 I
13 11111 1 1 1 1 1 1 01 0 0 1 13 81 111
14 001 00O0O0OO0OOTO0OTI100O0 0 2 12 1
15 o1 11110001111 010 10 62 11
16 o016 1 01 0O0O0OT1TO0T1T 1 000 6 38 11
17 1 10011 1 1 1111100 1 12 75 I
18 1 1101 1 10 1 1 1 1 1 1 0 1 13 81 111
19 1o 11111 1 1 1 10 1 1 1 1 14 88 111
20 111 1 1 1 1 0 1 1 1 0 O 1 0 1 12 75 111
21 1 01011 101011010 1 10 62 11
22 1 100 1 1 00 0O0T1T 10000 6 38 11
23 o016 01 1 0O0O0OO0OT1T1TO0O0O0O0 5 31 I
24 1 1.0 0 1 1 00 0O0T1T 10000 6 38 11
25 1 0101100 0O0T1TT1O0T1O0 0 7 44 I
26 o016 01 1 0O0O0OO0OT1T1O0O0O0O0 5 31 1
27 1 0 1111101 111110 1 13 81 111
Suma punktéw 191322152223 1511 16 1821 18 14 9 7 12 x  x  x
Sum of points
Powiazanie celu
dzialania z danymi [%] 50 4o g1 56 81 85 56 41 59 67 78 67 52 33 26 44 x  x  x

Connection of task’s
goal with cadastral data
Stopien powiazania

z danymi egib

Degree of connection
with cadastral data

I I1r mr 1 mormr I1r I I Ir 1 1w m I I I x X x

Zrodto — Source: Ustalenia whasne — own study
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— mapg cen i wartosci nieruchomosci;

— mapg gruntéw chronionych z punktu widzenia przepiséw ustawy o ochronie grun-
tow rolnych i lesnych;

— mapg rodzajow budynkow wraz ze wskazaniem: materiatu, z ktérego wybudowane
sa Sciany zewngtrzne danego obiektu ewidencyjnego, jego wieku, pokrycia dacho-
wego i stanu technicznego;

— mapg uzytkowania gruntow wedlug grup i rodzajow uzytkow gruntowych oraz
klas gleboznawczych;

— mapg gruntdéw chronionych (ekosystemy);

— mapg obszarow zagrozonych powodzia;

— mapg gruntéw trudnych do uprawy wymagajacych zalesienia, prac melioracyjnych
i prac rekultywacyjnych, gruntow nieuzytecznych dla rolnictwa;

— mapg gruntow podlegajacych erozji wodnej;

— mapg sieci transportu;

— mapg gruntdéw ograniczonych w korzystaniu z praw rzeczowych;

— mapg stanéw prawnych;

— mapg ustug uzytecznosci publicznej;

— mapg obiektow produkcyjnych i przemystowych.

PODSUMOWANIE

Na podstawie uzyskanych wynikéw badan mozna stwierdzi¢, ze:

1) Wigkszos¢ danych ewidencyjnych bgdacych przedmiotem analizy moze by¢
wykorzystywana w wielu dzialaniach praktycznych zwiazanych z gospodarka prze-
strzenna. Oznacza to, ze powinny one stanowi¢ podstawowy element sktadowy SDI
na poziomie lokalnym i umozliwia¢ tym samym tworzenie warstw tematycznych
przedstawiajacych konkretny problem w sposdb uszczegélowiony albo stanowic
podstawg do przedstawiania roznych innych opracowan, ktore ze swej istoty musza
opierac¢ si¢ na danych referencyjnych zgromadzonych w operacie ewidencyjnym.

2) Dane ewidencyjne wykorzystywane sa w réoznym stopniu w prowadzonych
dziataniach praktycznych zwiazanych z gospodarka przestrzenna. Sposrod badanych
danych az 44% charakteryzuje si¢ wysokim priorytetem zapotrzebowania w tych
dziataniach, a 15% — niskim.

3) Sposrod badanych 16 dziatan praktycznych zwiazanych z gospodarka prze-
strzenna — pi¢¢ (31%) jest uzaleznionych w stopniu wysokim od danych ewidencyj-
nych, a dwa (12%) w stopniu niskim.
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THE USE OF INFORMATION RESOURCES OF CADASTRE IN TASKS
OF SPATIAL MANAGEMENT IN THE CONTEXT OF INSPIRE DIRECTIVE

Abstract. Possesing reliable information about land is the one of the fundamental
link of the rational management of the national economy, which is mainly percived
in the context of realization of the different tasks connected with the land use and
the strategy of the national economy development. From among a lot of data sets,
one of the reference data is cadastre.

To meet the users’ requirements for cadastral data, cadastral system should be
of desired quality and effectiveness. Cadastral data sets should allow monitoring
of the land in the context of the disinguished activities in spatial management, but
also should be the fundamental element of the local spatial data infrastructures
(SDI).

Cadastral data sets of the local SDI should be limited, but these data should provide
information resources of cadastre from the spatial management’s perspective and
also adding the thematic layers which would reflect the specific research studies of
the land use in the detailed manneThe use of information resources of cadastre in
tasks of spatial management in the context of INSPIRE Directive

Defining cadastral data set of that kind is possible after determining, on the basis
of the results of the analysis of law and technical standards, the degree if utilizing
the potential of the information resources of cadastre in the of spatial management.
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The results of the studies were worked out applying the scoring method. From
among analyzed practical tasks of spatial management, the most tied to cadastral
data sets are the development projects and management of property, and the most
desired cadastral data are the parcel’s boundaries and the number, the land uses and
the classes of soils, and their designations on the cadastral maps.

Key words: cadastre, cadastral data, land use, spatial management
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