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0Od Redakcji

Wiosenny numer kwartalnika Administratio Locorum po$wigcony jest zagadnie-
niom dotyczacym podstaw przyrodniczych gospodarki przestrzennej. Jest to wazny
obszar badawczy zwiazany ze zréwnowazonym rozwojem oraz procedura podejmo-
wania decyzji o zagospodarowaniu terendéw. Istotnym sktadnikiem krajobrazu jest
drzewostan. Dotyczy to zarowno zwartych komplekséw le$nych, jak i zadrzewien
$rodpolnych oraz parkéw podworskich. Te czgsci krajobrazu speiniaja wazna rolg
w $§rodowisku oraz moga stanowi¢ elementy objgte programem ochrony. Istotng role
przypisuje si¢ rowniez gospodarstwu rolnemu w zagospodarowaniu przestrzennym
wsi. Uktad zabudowy oraz mozaika uzytkéw rolnych maja wpltyw na postrzeganie kra-
jobrazu. Czynniki te moga takze wplywac na ochrong systemowgq $rodowiska. Waz-
nym instrumentem ksztaltujacym przestrzen jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Plan ten przyczynia si¢ do racjonalnego rozwoju jednostek osadni-
czych oraz zawiera wskazania dotyczace ochrony $rodowiska. Umozliwia inwestowa-
nie na obszarze gminy zgodnie z przyjetymi i spotecznie zaakceptowanymi zasadami
tego rozwoju.

Innym waznym zagadnieniem jest prezentacja zasad gospodarowania publiczny-
mi zasobami nieruchomos$ci w krajach nalezacych wcze$niej do obozu socjalistycz-
nego. Przeksztatcenia w strukturze wtasnosci spowodowaly, ze oprocz zasoboéw Skar-
bu Panstwa pojawity si¢ zasoby nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego.
Zasady gospodarowania tymi zasobami zawarte sa w Polsce migdzy innymi w Ustawie
o Gospodarce Nieruchomo$ciami z 1997 r. Odrgbnym zagadnieniem, wymagajacym
szczegdlowych badan, jest efektywno$¢ gospodarowania tymi zasobami.

Ten numer kwartalnika obejmuje 10 r6znorodnych opracowan zwiazanych tema-
tycznie z gospodarka przestrzenna.

Oproécz aspektow przyrodniczych gospodarki przestrzennej w zeszycie zaprezento-
wano takze opracowania dotyczace:

— efektywnosci zastosowania odnawialnych zrédet energii,

— dzierzawy migdzysasiedzkiej jako jednej z form uzytkowania gruntéw rolniczych,

— aspektow ilosciowych i finansowych gospodarki przestrzennej,

— efektywnosci ekonomicznej i spolecznej gospodarowania publicznymi zasobami
nieruchomosci.

Przewodniczacy Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

/
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prof. dr hab. Ryszard Zrobek
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KIERUNKI ZMIAN UZYTKOWANIA ZIEMI NA TLE
NATURALNYCH WARUNKOW ROLNICZEJ
PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ LUBELSZCZYZNY

Wanda Harkot, Halina Lipinska, Teresa Wytupek

Uniwersytet Przyrodniczy w Lublinie

Streszczenie. W pracy dokonano analizy struktury uzytkowania ziemi na Lubel-
szczyznie w latach 1996-2002 z uwzglednieniem specyficznych warunkow przyrod-
niczych podregionéw bialskopodlaskiego, chetmskiego, lubelskiego i zamojskiego.
Do oceny zmian w uzytkowaniu ziemi wykorzystano dane statystyczne WUS i GUS.
Struktura uzytkowania ziemi w wojewddztwie lubelskim w znacznym stopniu jest
uzalezniona od warunkéw przyrodniczych. Najnizszymi wskaznikami jako$ci rol-
niczej przestrzeni produkcyjnej charakteryzuja si¢ gminy bylego wojewddztwa
bialskopodlaskiego i chetmskiego (62,7-67,6), a najwyzszymi — bylego wojewo6dz-
twa zamojskiego (85,3). Cecha charakterystyczna rolnictwa na LubelszczyZnie byto
i jest silne rozdrobnienie gospodarstw. W badanym okresie w strukturze uzytkowania
ziemi zmniejszyt si¢ udzial uzytkéw rolnych na rzecz laséw i innych gruntéw po-
zarolniczych. Pojawily si¢ w krajobrazie znaczne powierzchnie odlogéw. Zmienita
si¢ struktura gldéwnych grup uprawianych roslin. Zwigkszyta si¢ powierzchnia zboz,
natomiast zmniejszyta powierzchnia uprawy ziemniakow i roslin pastewnych (prawie
dwukrotnie).

Stowa kluczowe: wojewddztwo lubelskie, uzytkowanie ziemi, kierunki zmian, uwa-
runkowania przyrodnicze

WSTEP

Wojewodztwo lubelskie pod wzgledem powierzchni zajmuje trzecie miejsce

w kraju (blisko 8% powierzchni Polski). Zamieszkuje je okoto 6% ludnosci Polski.
Cecha charakterystyczna Lubelszczyzny jest jej rolniczy charakter. Z rolnictwem
jest zwiazanych az 53% osob zawodowo aktywnych, czyli ponad dwa razy wigcej
niz wynosi udziat zatrudnionych w rolnictwie w kraju (ok. 25%). Spotecznos¢ woje-
wodztwa jest zatem najbardziej wiejska spotecznoscia w Polsce [Tokarzewski 2001].
Brak mozliwo$ci zatrudnienia poza rolnictwem jest przyczyna silnego rozdrobnie-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Wanda Harkot, Katedra Lakarstwa i Ksztat-

towania Krajobrazu, ul. Akademicka 15, 20-950 Lublin, e-mail: wanda.harkot@up.lublin.pl

Administratio Locorum 10(1) 2011



6 Wanda Harkot i in.

nia gospodarstw i ich specyficznej struktury agrarnej [Gorzym-Wilkowski 2000].
W wielu gospodarstwach roztég gruntéw jest niekorzystny, a szachownice pdl sa po-
przedzielane licznymi miedzami.

Jednym z podstawowych wskaznikow waloryzujacych rolniczy krajobraz jest
analiza gospodarowania ziemia. Zmiany zachodzace w polskim rolnictwie w ostat-
nich latach przyczynity si¢ do zmian w strukturze uzytkowania ziemi. Pojawity sig
w krajobrazie znaczne powierzchnie odtogéow, a w strukturze zasiewow zwigkszyt
si¢ udziat zboz [Marks i Nowicki 2002]. Analiza struktury uzytkowania ziemi na
Lubelszczyznie na przestrzeni lat 1996-2002, na tle warunkow przyrodniczych, byta
bezposrednim celem opracowania.

MATERIALY ZRODLOWE I METODY

Wojewodztwo lubelskie jest najdalej wysunigtym na wschod obszarem Polski,
a takze Unii Europejskiej, graniczacym z Ukraing i Bialorusia. Z jednej strony przy-
lega do Nizu Zachodnioeuropejskiego, a z drugiej do gér Europy Srodkowej. Lezy
w migdzyrzeczu Wisly i granicznego Bugu. Przez srodkowa jego czg$¢ przeptywa
rzeka Wieprz, do ktorej dotacza si¢ wiele mniejszych rzek. Cecha charakterystycz-
na wojewodztwa jest silnie urozmaicona rzezba terenu. Pétnocna czg$¢ jest nizinna
z duzym zasobem wadd, potudniowa zas ma charakter pagorkowaty i wyzynny, o sil-
nie zréznicowanym poziomie wody gruntowej. Najwigksze wzniesienie na Lubel-
szczyznie wynosi 498 m n.p.m. [Fijalkowski 2003]. Na Roztoczu deniwelacje terenu
siggaja 115 m, a poziom wody gruntowej znajduje sig czgsto na glebokosci 40 m, co
jest przyczyna deficytu wody. Na Lubelszczyznie $cieraja si¢ wptywy klimatu ocea-
nicznego i kontynentalnego. Dlatego lata sa tu zazwyczaj dlugie, stoneczne i ciepte,
a zimy mrozne. Srednia roczna temperatura powietrza wynosi od 7,5 do 8,0°C, na-
tomiast absolutna maksymalna temperatura powietrza — 39°C, a minimalna —37°C.
Roczna suma opadéw miesci si¢ w przedziale od 500 do 700 mm. Ich rozktad
w okresie wegetacji jest niekorzystny dla produkcji roslinnej, ponadto czgsto maja
one charakter gwaltownych, krotkotrwatych ulew. Na Lubelszczyznie wystepuja
wszystkie typy gleb charakterystyczne dla terenéw nizinnych i wyzynnych Polski.
Dlatego ich warto$¢ i przydatnos$¢ uzytkowa jest silnie zréznicowana. Zaréwno gleby
uprawne, jak tez tfakowe i lesne naleza do szesciu klas bonitacyjnych (od I do VI).

Przedmiotem opracowania byl obszar obejmujacy 213 gmin w bylych woje-
wodztwach: bialskopodlaskim, chetmskim, lubelskim i zamojskim. Wymienione
wojewodztwa sa obecnie okreslane jako podregiony Lubelszczyzny, silnie zrdzni-
cowane pod wzgledem warunkow fizjograficznych, hydrologicznych, glebowych
i klimatycznych. Dane zrédtowe o strukturze uzytkowania ziemi w latach 19962002
na obszarze wojewodztwa lubelskiego pochodza ze spiséw rolnych 1996 i 2002 roku
[WUS 1997, 2003, GUS 1997, 2003] i biezacych publikacji statystycznych woje-
wodztwa [WUS 2003].

Wykorzystujac dane statystyki opisowej i punktowa waloryzacjg rolniczej prze-
strzeni produkcyjnej [Witek 1981], przeprowadzono analiz¢ zmian struktury uzyt-
kowania gruntéw na tle warunkow przyrodniczych w poszczegdlnych podregionach.

Acta Sci. Pol.



Kierunki zmian uzytkowania ziemi na tle naturalnych warunkow rolniczej przestrzeni... 7

Zalezno$¢ migdzy udziatem uzytkow rolnych, gruntéw ornych, trwalych uzytkow
zielonych, laséw i sadow a jakoscia rolniczej przestrzeni produkcyjnej okreslono za
pomoca analizy regresji prostej. Oceniono rozmiary zmian w uzytkowaniu gruntow
Lubelszczyzny w okresie migdzy ostatnimi spisami rolnymi, porownujac mozliwosci
wykorzystania walorow przyrodniczych podregionow ze wskazaniem ich oddziaty-
wania na zmiany krajobrazowe.

WYNIKI BADAN

Cecha charakterystyczna rolnictwa na Lubelszczyznie bylo i jest silne rozdrob-
nienie gospodarstw. W ogdlnej ich liczbie ponad 2/3 stanowia gospodarstwa o po-
wierzchni do 5 hektarow (rys. 1). W Polsce w 2002 r. przecigtna powierzchnia ogol-
na gospodarstwa wynosita 8,3 ha [Ciotkosz 2003].
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Rys. 1. Udzial poszczegdlnych grup obszarowych gospodarstw rolnych w ogdlnej liczbie
gospodarstw na Lubelszczyznie [%] w roku 1996 i 2002

Fig. 1. Percentage of particular area groups of farms in a total number in Lublin region
in 1996 and 2002

W Polsce w 2002 r. uzytki rolne stanowilty 54% catkowitej powierzchni kraju
(w tym grunty orne 41,8%, uzytki zielone 11,5% oraz sady 0,8%), lasy i grunty les-
ne 29,1%, a 16,9% przypadalo na pozostate grunty, w tym rowniez nieuzytkowane
rolniczo tereny budowlane, komunikacyjne, rekreacyjne, pod wodami itp. (tab. 1).

Administratio Locorum 10(1) 2011



8 Wanda Harkot i in.

Tabela. 1. Uzytkowanie ziemi [ha] w wojewodztwie lubelskim w latach 1996 i 2002 [GUS

2003]
Table 1. Land management [ha] in Lublin region in 1996 and 2002 [GUS 2003]

Rok Powierzchnia og6lna Uzytki rolne Lasy i grunty le$ne Pozostate grunty

Year Total area Agricultural lands  Forests and forest lands Other lands
1996 2515962 1 696 922 550 819 268 221
2002 2507 444 1572939 565 547 368 957
Réznica -8 518 ~123 983 +14 728 +100 736
Difference

Na Lubelszczyznie w 2002 r. uzytki rolne zajmowaly 62% ogdlnej powierzchni
wojewoddztwa (2 507 444 ha) i w poréwnaniu z 1996 r. ich powierzchnia zmniej-
szyta si¢ 0 5% (rys. 2). Wzrosta natomiast powierzchnia lasow i gruntow lesnych
0 1% oraz pozostatych gruntow o 4%. Tak duzy ubytek gruntow w uzytkowaniu go-
spodarstw rolnych byt wynikiem m.in. zmian ich przeznaczenia, gtdéwnie na dziatki
rekreacyjne, budowe drog i innych obiektow [Jozwiak 2003].

1996 2002
15%

11%

62%

67%

[ uzytki rolne — agricultural lands
[ lasy i grunty lesne — forests and forest lands
I pozostale grunty — other lands

Rys. 2. Zmiany w strukturze uzytkowania ziemi w wojewddztwie lubelskim w 1996 i 2002 r.
[WUS 2003]

Fig. 2. Changes in land management structure in Lublin region in 1996 and 2002 [WUS
2003]

W analizie zmian w strukturze uzytkowania ziemi w 1996 i 2002 r. w poszcze-
g6lnych podregionach zwraca uwage wigksze zmniejszenie udziatu uzytkéw rolnych
w podregionach bialskopodlaskim i lubelskim (odpowiednio 7 i 8%) niz w chetm-
skim i zamojskim (po 5%) — rysunek 3. W podregionie lubelskim powierzchnia
pozostatych gruntow drastycznie wzrosta z 10% w 1996 r. do 17% w 2002 r., po-
wierzchnia lasow zwigkszyla si¢ za$ tylko o 1% (z 19% w 1996 do 20% w 2002 r.).
Z kolei w regionie bialskopodlaskim powierzchnia pozostatych gruntow zwigkszyta
si¢ 0 5%, a lasow 1 gruntéw lesnych o 2%. W podregionie chelmskim powierzchnia
uzytkow rolnych zmniejszyta si¢ o 4%, a w zamojskim o 5% na rzecz pozostalych

Acta Sci. Pol.
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0
1996 | 2002 | 1996 | 2002 | 1996 | 2002 | 1996 | 2002
podregion bialskopodlaski podregion chelmski podregion zamojski podregion lubelski
Biata Podlaska subregion Chelm subregion Zamosc¢ subregion Lublin subregion

[ uzytki rolne — agricultural lands
[ lasy i grunty le$ne — forests and forest lands
I pozostate grunty — other lands

Rys. 3. Zmiany w strukturze uzytkowania ziemi w podregionach wojewddztwa lubelskiego
w latach 1996 i 2002 [WUS 1997, 2003]

Fig. 3. Changes in land management structure in subregions of Lublin region in 1996 and
2002 [WUS 1997, 2003]

gruntéw. Zmiany w strukturze uzytkowania ziemi przyczynity si¢ do zmian w struk-
turze krajobrazu. Nalezy podkresli¢, ze w mniejszych jednostkach administracyjnych
(gmina lub wie$) zréznicowanie to jest jeszcze wigksze niz w podregionach.

Analizujac strukture uzytkéw rolnych na Lubelszczyznie, nalezy stwierdzic, ze w 2002 r.
w poréwnaniu z 1996 r. zmienita si¢ powierzchnia gruntow ornych, sadow, tak i pastwisk
(tab. 2). Jednak procentowy udziat gruntéw ornych w uzytkach rolnych nie zmienit
si¢ 1 wynosit 79% zardwno w 1996, jak 1 2002 roku (rys. 4). Udziat tak w strukturze
uzytkow rolnych w analizowanych latach réwniez byt taki sam (15%). O 1% zmniej-
szyt si¢ natomiast udziat pastwisk, a zwigkszyt sadow.

Tabela. 2. Powierzchnia uzytkéw rolnych [ha] w wojewddztwie lubelskim w latach 1996
12002 [GUS 2003]
Table 2. Area of agricultural lands [ha] in Lublin region in 1996 and 2002 [GUS 2003]

Uzytki rolne
Agricultural lands

Rok grunty orne
Year razem arable lands sady taki pastwiska
total i i i orchards meadows astures
razem total pod zasiewami odtogi i ugory p
sown wastelands

1996 1696922 1346177 1268 735 77 442 32330 257626 60 789
2002 1572939 1249512 1097 667 151 845 46 128 226 319 50 980
Réznica 153983 96665 171068 +74403  +13798 31307 -9 809
Difference

Administratio Locorum 10(1) 2011



10 Wanda Harkot i in.

1996 2002
4% 3%

15%
15%

2% 3%

79% 79%

[ grunty orne — arable lands
[ sady — orchards

I t3ki — meadows

[ pastwiska — pastures

Rys. 4. Struktura uzytkow rolnych w wojewodztwie lubelskim w 1996 i 2002 r. [GUS 1997,
2003]
Fig. 4. Structure of agricultural lands in Lublin region in 1996 and 2002 [GUS 1997, 2003]

W poszczegoélnych podregionach Lubelszczyzny zmiany w strukturze uzytkéw
rolnych w latach 1996-2002 byty rézne (rys. 5). W bialskopodlaskim i zamojskim
stwierdzono zwigkszenie powierzchni gruntow ornych (odpowiednio o 1 i 2%),
natomiast w chelmskim i lubelskim spadek (odpowiednio o 11 2%). W tym ostatnim
podregionie ubytek gruntéw ornych zostal spowodowany zwigkszeniem powierzch-
ni sadow i trwalych uzytkow zielonych (gtownie tak). W podregionie chetmskim

%
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Biala Podlaska subregion

podregion lubelski
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Chelm subregion

1996 | 2002 | 1996 | 2002 | 1996 | 2002

[ grunty orne — arable lands
[ sady — orchards

B t5ki — meadows

pastwiska — pastures

Rys. 5. Struktura uzytkow rolnych w poszczegoélnych podregionach wojewodztwa lubelskie-
go w roku 1996 i 2002 [GUS 1997, 2003]

Fig. 5. Structure of agricultural lands in particular subregions of Lublin region in 1996 and
2002 [GUS 1997, 2003]

Acta Sci. Pol.



Kierunki zmian uzytkowania ziemi na tle naturalnych warunkow rolniczej przestrzeni... 11

rowniez zanotowano 2% wzrost powierzchni tak w stosunku do 1996 r., ale o 1%
zmniejszy! si¢ udziatl pastwisk. Z kolei w podregionie bialskopodlaskim i zamojskim
zwigkszenie udzialu gruntéw ornych w ogolnej powierzchni uzytkow rolnych nasta-
pito kosztem uzytkow zielonych.

Powierzchnia zasiewoéw w 1996 r. wynosita ogotem 1 268 735 ha, za§ w 2002 r.
byta mniejsza o 171 068 ha, czyli o przeszto 13% (tab. 2). W analizowanym okresie
w strukturze zasiewow zdecydowanie dominowaly zboza. Ich udziat zwigkszyt si¢
z 68% w 1996 roku do 73% w 2002 r. Drugie miejsce zajmowaly ziemniaki (13%),
ale w 2002 r. zanotowano zmniejszenie udziatu tej grupy roslin do 8% ogdlnej po-
wierzchni zasiewow. Lacznie zboza i ziemniaki w roku 2002 stanowity 81%, co
oznacza, ze udzial wszystkich pozostatych roslin uprawnych nie przekraczatl 20%
powierzchni zasiewow (rys. 6).

1996
4%
1% A

7% e

13%

1%
68%

[ zboza podstawowe — common cereals
[ kukurydza na ziarno — corn

Il straczkowe jadalne — edible leguminous
ziemniaki — potato

[0 buraki cukrowe — sugar beet

[ rzepak — rapeseed

HH pastewne — root crops

KXX pozostale — other

Rys. 6. Udziat poszczegdlnych grup upraw w ogolnej powierzchni zasiewoéw [%] w latach
1996 1 2002 [GUS, 1997, 2003]

Fig. 6. Percentage of particular crop groups in the total cultivated area in 1996 and 2002
[GUS, 1997, 2003]

W 2002 r. w krajobrazie Lubelszczyzny silniej zaznaczyly swoja obecno$¢ ugory
i odtogi (rys. 7). W 1996 r. stanowily one 77 442 ha (5,7% ogo6lnej powierzchni
gruntoéw ornych), natomiast w 2002 r. ich powierzchnia zwigkszyta si¢ do 151 845 ha
(12,1% powierzchni gruntow ornych i 9,6% powierzchni uzytkéw rolnych). Jedna
z przyczyn takiego stanu byly pogarszajace si¢ w tym czasie makroekonomiczne wa-
runki produkcji rolnej [Marks i Nowicki 2002, Ortowski 2001].

Potencjat produkcyjny rolnictwa w omawianym regionie pozostaje w $cistym
zwigzku z jego warunkami przyrodniczymi. Warunki te charakteryzuje opracowany
przez Witka [1981] ogbélny wskaznik waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyj-
nej i jego sktadowe: wskaznik bonitacji gleby, rzezby terenu, uwilgotnienia i agro-

Administratio Locorum 10(1) 2011



12 Wanda Harkot i in.
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Rys. 7. Udziat odtogow i ugoréw w powierzchni gruntow ornych [%] w 1996 1 2002 r.
Fig. 7. Percentage of wastelands in total arable lands in 1996 and 2002

klimatu. Dla Lubelszczyzny wynosi on 73,3, i jest wyzszy o 6,7 punktow od wskaz-
nika waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla Polski [Krzymuski i in.
1985]. W poszczegdlnych podregionach Lubelszczyzny wskaznik ten jest wyraznie
zroznicowany (rys. 8). Najslabszymi walorami produkcyjnymi charakteryzuja si¢
podregiony bialskopodlaski ($rednio 62,7), a na tym terenie gmina Koden (54,1),
oraz chetmski (67,6), a zwlaszcza gmina Wtodawa (46,1). Na ten stan wplywa gtow-
nie niski wskaznik jakos$ci i przydatnos$ci rolniczej gleb na tych obszarach (odpo-
wiednio 44,3 i 49,4), w mniejszym za$ stopniu rzezba terenu (wskaznik odpowied-
nio 4,8 i 4,3), warunki wodne (wskaznik odpowiednio 4,3 i 3,4) i agroklimatyczne
(wskaznik odpowiednio 9,3 i 10,5). Z kolei najwyzszym wskaznikiem jakos$ci rol-
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wskaznik jakosci i przydatnosci rolniczej gleb — agricultural usefulness and quality of soils index
Il wskaznik agroklimatu — agroclimate index

[ wskaznik jakosci roln. przestrzeni prod. — quality of productivity area in points indicator

[ wskaznik rzezby terenu — land sculpture index

wskaznik warunkéw wodnych — hydrological conditions index

Rys. 8. Wskaznik rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz jego czgsci sktadowe w posz-
czegblnych podregionach i $rednio dla Lubelszczyzny

Fig. 8. Index of agricultural production space and its components in particular subregions
and mean values for Lublin region
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niczej przestrzeni produkcyjnej (85,3) charakteryzuje si¢ obszar podregionu zamoj-
skiego. W gminie Hrubieszow wskaznik ten wynosi az 104,9 i jest najwyzszym nie
tylko w tym podregionie, lecz takze na Lubelszczyznie. Podregion zamojski wyroz-
nia si¢ wysokimi wskaznikami zaréwno jako$ci i przydatnosci rolniczej gleb (65,8),
jak i agroklimatu (11,6).

Analiza statystyczna danych potwierdzila wystgpowanie istotnych zaleznoSci
migdzy jakoS$cia rolniczej przestrzeni produkcyjnej Lubelszczyzny i struktura uzyt-
kowania gruntdéw (rys. 9). Jako$¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej (niezaleznie od
podregionu) jest wyraznie i dodatnio skorelowana zarowno z powierzchnig uzytkow
rolnych (R2=0,7908), jak i gruntéw ornych (R2=0,8979). Ich procentowy udzial
w strukturze uzytkowania ziemi zwigksza si¢ bowiem wraz ze wzrostem wskaznika
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Zalezno$¢ migdzy ogdlnym wskaznikiem jakoS$ci rolniczej przestrzeni produkcyjnej
a wybranymi formami uzytkowania ziemi na Lubelszczyznie w 2002 r.

Fig. 9. Dependence between general index of agricultural space quality and selected forms
of land management in Lublin region in 2002
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rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Swiadczy to o wlasciwym wykorzystaniu moz-
liwosci produkcyjnych regionu. Wysokie wskazniki jakos$ci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej sprzyjaja rowniez, w sposdb udowodniony statystycznie, uprawom sa-
downiczym (R2=0,6614), natomiast stabszy jest ich wplyw na udziat tak i pastwisk
w strukturze uzytkéw rolnych (odpowiednio R2=0,3967 i R2=0,2796). Z kolei za-
leznos$ci migdzy walorami produkcyjnymi podregiondéw i procentowym udziatem
laséw w strukturze uzytkowania ziemi byly istotnie ujemne (R2=-0,5877). Na ob-
szarach, gdzie warunki produkcji roslinnej sa najstabsze udziatl lasoéw w strukturze
uzytkowania ziemi jest wigkszy (podregion bialskopodlaski). Taki kierunek gospo-
darowania naturalnymi zasobami rolniczej przestrzeni produkcyjnej wydaje sig uza-
sadniony. Niewatpliwie znajduje to odzwierciedlenie w krajobrazie regionu i jego
zréznicowaniu w poszczegoélnych podregionach. Sytuacja taka moze si¢ potggowaé
w zwiazku z instrumentami wspoélnej polityki rolnej zarowno w rejonach o wigkszej
intensywnosci produkcji (jej dalszy wzrost), jak i w rejonach o stabszych walorach
rolniczych (wzrost zalesien i powierzchni trwatych uzytkéw zielonych) [Gorzym-
-Wilkowski 2000]. Ocena stanu uzytkowania gruntéw potwierdza zalezno$ci migdzy
jakoscia rolniczej przestrzeni produkcyjnej i struktura uzytkowania ziemi. Oznacza
to, ze naturalne walory produkcyjne podregiondéw sa dobrze wykorzystane w pro-
dukcji roslinnej, co znajduje odzwierciedlenie w strukturze uzytkowania ziemi.

WNIOSKI

1. W wojewodztwie lubelskim w latach 19962002 nastapily zmiany w rolni-
czym uzytkowaniu ziemi. Zmniejszyta si¢ powierzchnia uzytkéw rolnych (o 5%),
a zwigkszyta laséw i gruntéw lesnych (o 1%) oraz pozostatych gruntéow (o 4%).
W podregionach bialskopodlaskim i lubelskim spadek udziatu uzytkéw rolnych byt
wigkszy (odpowiednio 7 1 8%) niz w chelmskim i zamojskim (po 5%). Powierzchnia
pozostatych gruntow najsilniej zwigkszyta sig (o 7%) w podregionie lubelskim.

2. W strukturze uzytkow rolnych udzial gruntdéw ornych oraz tak nie zmienit sig,
natomiast o 1% zmniejszyt si¢ udziat pastwisk, a zwigkszyl sadow. Powierzchnia
ugoréw i odlogdéw zwigkszyla si¢ prawie dwukrotnie.

3. W rolniczym krajobrazie Lubelszczyzny dominuja zboza, a druga pozycjg zaj-
muja ziemniaki. W strukturze zasiewow o 5% zwigkszyl si¢ udziat zboz (w 2002 r.
wynosit 73%), a zmniejszyt ziemniakoéw (w 2002 roku wynosit 8%).

4. Uwzgledniajac naturalne warunki rolniczej przestrzeni produkcyjnej Lubel-
szczyzny oraz stan uzytkowania gruntow, nalezy stwierdzi¢, ze istniejace roznice
migdzy podregionami wynikaja w wigkszym stopniu z uwarunkowan naturalnych
anizeli antropogenicznych (gléwnie gospodarczych).
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DIRECTIONS OF LAND MANAGEMENT CHANGES ON A BACKGROUND
OF NATURAL CONDITIONS OF AGRICULTURAL PRODUCTION SPACE
IN LUBLIN REGION

Abstract. The study deals with an analysis of a structure of land management
in Lublin region in 1996-2002 taking into account specific natural conditions
of Biata Padlaska, Chetm, Lublin, and Zamo$¢ subregions. Statistical data from
WUS and GUS (regional and main statistical offices) helped to evaluate changes
in land management. The structure of land management in Lublin region is greatly
determined by natural conditions. Communes of former Biala Podlaska and Chetm
voivodeships are characterized by the lowest indices of agricultural production
space quality (62.7-67.6), while former Zamos$¢ voivodeship — by the highest (85.3).
Significant dispersion of farms has been characteristic for agriculture in Lublin
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region. The share of agricultural lands area decreased as opposite to forests and
other grounds (out of the agricultural) in land management structure within studied
period. Instead, large wasteland areas appeared in a landscape. Structure of main
crop groups also changed: cereal-grown areas increased, whereas areas under potato
and root crops cultivations almost two-fold decreased.

Key words: Lublin Voivodship, land use, directions of changes, natural conditions
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TRADYCYJNE GATUNKI ROSLIN OZDOBNYCH
WE WSPOLCZESNYCH OGRODACH ROZTOCZA
(TEODOROWKA I KORYTKOW DUZY)

Jerzy Hetman!, Krystyna Pudelska!, Mieczystaw Kseniak?

'Uniwersytet Przyrodniczy w Lublinie
Muzeum Wsi Lubelskiej

Streszczenie. W pracy porownywano sklad gatunkowy wspotczesnych ogrodow Roz-
tocza w miejscowosciach Teodorowka i Korytkow Duzy, z ogrodami przyzagrodo-
wymi odtworzonymi przy zabudowaniach przeniesionych z tych miejscowosci na
teren Muzeum Wsi Lubelskiej. Badania prowadzono w latach 2003 i 2004. Aranza-
cja i dobor roslin ogrodowych w skansenie, przekazanych przez ostatnich wiascicieli,
pochodzi sprzed blisko stu lat. Gatunki, ktoére nadal sadzone sa w ogrodach wiejskich
Roztocza to, m.in.: Rosa rugosa Thunb., Philadelphus coronarius L., Syringa vulga-
ris L., Artemisia abrotanum L., Artemisia absinthium L., Vinca minor L. Do ro$lin
niewystgpujacych w dzisiejszych ogrodach naleza niektore gatunki drzew i krzewow
owocowych, a takze Sambucus nigra L., Ruta graveolens L., Reseda odorata L., He-
spris matronalis L., Althaea rosea var. nigra, Valeriana officinalis L. czy Carum
carvi L. Najwigksza grupa roslin zapomniang przez wspotczesne gospodynie sa ziota
majace niegdy$ zastosowanie w medycynie i obrzedach ludowych.

Slowa kluczowe: roslinno$¢, ogréd wiejski, Roztocze, Lubelszczyzna

WSTEP

Ogréd wiejski, przyzagrodowy byt zwykle ,,skromny (...), zaktadany przed $cia-
na frontowa chatupy wiejskiej, petnit funkcj¢ ozdobna i uzytkowa” [Siewniak i Mit-
kowska 1998]. Jego sktad gatunkowy i plan nasadzen byt typowy dla okreslonego
regionu geograficznego, Scisle wiazat si¢ z lokalna tradycja i niejednokrotnie od-
zwierciedlat status gospodarzy. Czy wspodlczesne ogrody wiejskie Lubelszczyzny
— rejonu rolniczego, o duzym zréznicowaniu kulturowym, geograficznym — prezen-
tuja dawny krajobraz wiejski, krajobraz blisko sprzed stu lat? Przedmiotem prowa-
dzonych badan byta analiza gatunkowa roslin we wspotczesnych ogrodach wiejskich

Adres do korespondencji — Corresponding author: Krystyna Pudelska, Instytut Roslin
Ozdobnych i Architektury Krajobrazu, Uniwersytet Przyrodniczy, ul. Leszczynskiego 58,
20-837 Lublin, email: kpudelsk@autograf.pl
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Roztocza, a nastgpnie ich porownanie z ekspozycja ogrodow odtworzonych przy za-
grodach przeniesionych na teren Muzeum Wsi Lubelskiej (MWL). Wyboru dwoch
miejscowosci — Teodorowki oraz Korytkowa Duzego — dokonano celowo, gdyz do
rekonstrukcji zabudowan, zagospodarowania ogrodow w MWL pochodzacych z tych
wlasnie miejsc, wykorzystano przede wszystkim doktadne informacje zebrane od
ostatnich wtascicieli, ich rodzin i sasiadow. Poza tym obie badane zagrody charak-
teryzuja si¢ bogata historig i reprezentuja jeden z ciekawszych typow tradycyjnej
zabudowy Roztocza w formie ok6lnika mieszkalno-gospodarczego.

Miejscowosci Teodorowka i Korytkéw Duzy, polozone na terenie Roztocza Za-
chodniego, sa oddalone od siebie o okolo 25 km. Obie sa usytuowane w sasiedztwie
duzych kompleksow lesnych: na poludniowym zachodzie Laséw Janowskich prze-
chodzacych w Puszczg Solska, a od strony wschodniej — Roztoczanskiego Parku.
Teodorowka nalezy do gminy Frampol — rejonu rolniczego, o glebach III i IV klasy.
Z kolei gmina Bilgoraj, na terenie ktorej znajduje si¢ Korytkow Duzy, jest obsza-
rem, na ktéorym dominuja lasy (58%), powierzchnia gruntéw ornych jest niewielka
i przewazaja gleby stabe (V i VI klasa). Warunki te okreslity charakter gospodar-
ki 1 poziom zycia ludnosci poszczegodlnych wsi. Dla mieszkancow $rodlesnych osad
lesnictwo byto gtéwna dziedzina gospodarki i do dzisiaj pozyskiwanie owocow
lesnych, grzybow odgrywa znaczaca role w ich zyciu. Przez wieki region Bilgora-
ja uwazany byt za jeden z najubozszych w kraju, a przystowiowa ,,ngdza bilgoraj-
ska” oznaczata jednoznacznie poziom zycia mieszkancow lesnych wiosek. W czasie
okupacji ludno$¢ w tym rejonie dodatkowo ponosita wysitek aprowizacji licznych
oddziatow partyzanckich dziatajacych w Puszczy Solskiej, Lasach Janowskich i Lip-
skich. Obecnie tereny te sa atrakcja dla turystow, poniewaz w wielu miejscach za-
chowane sa w stanie niemal pierwotnym. Krajobraz i klimat gmin ksztaltuja oprocz
kompleksow lesnych przebiegajace tedy rzeki: Tanew, Bukowa, Biata Lada, ktore
wspaniale meandruja, tworzac malownicze zakatki.

MATERIAL I METODY BADAN

W latach 2003 i 2004 przeprowadzono badania florystyczne ogrodéw Rozto-
cza. Badaniami objgtych zostalo 12 ogrodow wiejskich w Teodoréwcee i 8 ogrodow
w Korytkowie Duzym. Powierzchnia badanych obiektéw wynosi od 60 do okoto
20 m?. Ewidencje drzew i krzewéw oraz flory zielnej prowadzono w trzech okre-
sach: wiosennym, letnim i jesiennym. Analiza ogrodow dotyczyla rowniez organizo-
wania przestrzeni. Lustracj¢ ogrodow przy zagrodach w MWL wykonywano w od-
stepach miesigcznych, od marca do pazdziernika.

Acta Sci. Pol.
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WYNIKI BADAN
Opis zagrod i zagospodarowanie ogrodow na terenie MWL

Zagrodg z Teodorowki zbudowano na przetomie XIX i1 XX w. w zamoznym go-
spodarstwie Szczepana Ksiazka. Zanim trafita do muzeum uzytkowana byla przez
trzy pokolenia tej rodziny. Ekspozycja nawiazuje do jej historii z lat 1924-1928.
Wowczas zamieszkiwali 1 wspolnie gospodarowali Wincenty i Jozefa Ksiazkowie
oraz ich syn Szczepan z zona Marianna. Uprawiali okoto 18 moérg gruntu, a dodat-
kowe dochody przynosito krawiectwo wykonywane przez Marianng. Rodzice zna-
ni byli z poboznosci, nalezeli do $swieckiego zakonu §w. Franciszka. Znajdowato to
wyraz w ich dziatalnosci, roli i wyposazeniu jednego z pomieszczen (alkierza). Dom
Ksiazkow przed pierwsza wojna $wiatowa byl ciekawym przykladem powiazania
tradycji katolickich i patriotycznych. Z racji duzej odlegtosci od kosciota odbywaty
si¢ tam nabozenstwa, czemu stuzyt znajdujacy si¢ w alkierzu oltarzyk. Dom petnit
ponadto we wsi rolg miejsca, w ktorym zbierano si¢ potajemnie na nauk¢ pisania
i czytania w jezyku polskim. Nalezy doda¢, ze rodzina Ksiazkéw, dzigki swej pra-
cowitosci, nalezata do najbogatszych. Wiasnie u nich, jako jednych z pierwszych,
pojawity sig: sieczkarnia fabryczna, maszyna omtotowa, kultywator. Oprocz ziemi
ornej w ich posiadaniu znajdowat sig las i sad. Od frontu chatupa ma ganek i pod-
dach przy $cianie od podwoérza. Ozdoba gospodarstwa jest ogrod kwiatowy, ogro-
dzony plotem sztachetowym o wysoko$ci 1 metra, zajmujacy teren z boku chatupy.
Ogrod ozdobny ma wymiary 3,5%7 m i podzielony jest na cztery czg$ci: tzw. wy-
siadke znajdujaca si¢ pod okapem, ktora stanowi nasyp ziemi o szeroko$ci okoto
40 cm, oraz trzy regularne grzgdy [Kurzatkowski 1986].

Pod okapem sadzono kwiaty stanowiace ozdobg szczegdlnie wiosna m.in. narcy-
zy (Narcissus sp.), barwinek (Vinca minor), irysy (Iris germanica) i liliowce rdzawe
(Hemerocallis fulva) (tab. 1). ,,Wysiadka” znajduje si¢ tuz pod oknami, wysiewano
wige w tym miejscu rowniez rosliny pachnace. U rodziny Ksiazkow rosty: fiotek
wonny (Viola odorata), wieczornik damski (Hespris matronalis), a pomigdzy nimi
szparag lekarski (Asparagus officinalis). Pod okapem bylo takze miejsce dla zidt,
np. migty pospolitej (Mentha officinalis) stosowanej na schorzenia zotadka i w kuch-
ni, czgsto jako dodatek do pierogdéw z serem, czy ruty zwyczajnej (Ruta graveolens),
bylicy boze drzewko (Artemisia abrotanum), bylicy piotunu (Artemisia absinthium).

Na trzech grzedach, dzielacych na rowne czgéci pozostata powierzchnig ogro-
du, w ich miejscach centralnych dominowaty kolejno: kegpy dalii ogrodowej (Dahlia
x cultorum), czyli tzw. orginie o rozmaitych ksztattach i kolorach, serduszka oka-
zata (Dicentra spectabilis) w polaczeniu z liliami: biala zwana lilia $w. Antoniego
(Lilium candidum) i ,,dzbankami” lub ,,smoluchami”, czyli lilia szafranowa (Lilium
croceum) oraz na kolejnej — piwonia lekarska (Paeonia officinalis). W rogach kazdej
z grzed pojawialy si¢ kepy ,.ksiazgcego ziela”, czyli ptomyka wiechowatego (Phlox
paniculata), a pod ptotem sadzono ,,niedbate”, czyli aster zimowy (A4ster novae-an-
gliae). Oprocz wymienionych bylin w ogrédku na kazdej grzadce dosadzano rosli-
ny jednoroczne: aster letni (Callistephus chinensis), kosmos (Cosmos bipinnatus),
nagietek lekarski (Calendula offlcinalis). Byty one dopetnieniem kolorystycznym
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Tabela 1. Byliny i ro$liny jednoroczne pojawiajace si¢ w ogrodach dawnych i wspotczesnych
Table 1.  Perennial and annual plants occuring in ancien garden as well as in conemporary ones

Czgsto$¢ wystgpowania*

Incitence*
Lp. Gatur}ek Teodorowka Korytkow Duzy
Species 2003 2003
MWL 2004 MWL 2004
1 2 3 4 5 6
1 Achillea ptarmica L. — krwawnik kichawiec v
2 Ageratum houstonianum Mill. — zeniszek meksykanski 1 I
3 Ajuga reptans L. — dabrowka roztogowa I
4 Alyssum saxatile L. — smagliczka skalna I
5 Anemone pulsatilla L. — sasanka zwyczajna 1
6 Anemone sylvestris L. — zawilec wielkokwiatowy I
7 Aquilegia % cultorum Bergm. — orlik mieszancowy 1
8 Artemisia abrotanum L. — bylica boze drzewko + + 1
9 Artemisia absinthium L. — bylica piotun + +
10 Asparagus officinalis L. — szparag lekarski + + v
11 Aster amellus L. — aster gawegdka 1I
12 Aster novae-angliae L. — aster zimowy nowoangielski + 11 + I
13 Aster novi-belgii L. — aster nowobelgijski 1 1I
14 Astilbe x arendsii — Arends tawutka Arendsa 111
15 Aubrieta x cultorum Bergm. — zagwin ogrodowy I
16 Begonia semperflorens — begonia stale kwitnaca 1
17 Bergenia cordifolia Haw. — bergenia sercolistna 1 1T
18 Calendula officinalis L. — nagietek lekarski + + 1T
19 Callistephus chinensis — aster chinski + 1 I
20 Campanula sp. — dzwonek + 1T
21 Canna indica L. — paciorecznik 1 I
22 Carum carvi L. — kminek zwyczajny +
23 Cerastium tomentosum L. — rogownica kutnerowata 11
24 Chamomilla recutita (L.) — Rauschert rumianek pospolity +
25 Clematis sp. — powojnik 1 1T
26 Colchicum autumnale L. — ziemowit jesienny I
27 Convalaria majalis L. — konwalia majowa \%
28 Cosmos bipinnatus Cav. +
29 Dahlia * cultorum — dalia ogrodowa + 1 1T
30 Dianthus barbatus L. — gozdzik brodaty 1 I
31 Dicentra spectabilis (L.) — Lem. — serduszka + 1 v
32 Doronicum orientale Hoffm. — omieg wschodni 1T
33 Echinacea purpurea L. — jezowka purpurowa 1
34 Fuchsia x hybrida — fuksja mieszaficowa 1T
35 Gladiolus x hybrida — mieczyk ogrodowy 1 il
36 Hemerocallis x hybrida hort. — liliowiec ogrodowy 11
37 Hemerocallis fulva L. + 1 v
38 Hesperis matronalis L. — wieczornik damski + 1 +
39 Hosta sp. Tratt. funkia 1 1T
40 Hyacinthus orientalis L. — hiacynt wschodni 1T
41 Iberis sempervirens L. — ubiorek wiecznie zielony 1
42 Iris hybrida L. — kosaciec brodkowy + I v
43 Leucanthemum vulgare Lam. — jastrun wlasciwy +
44 Lilium candidum L. — lilia biata + il
45 Lilium croceum L. — lilia szafranowa + I
46 Lilium hybridum L. — lilia ogrodowa 1 v
47 Lychnis chalcedoniana L. — firletka chalcedonska il
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cd. tabeli 1

cont. Table 1
1 2 3 4 5 6
48 Lysimachia nummularia L. — tojes¢ rozestana 1
49 Lysimachia punctata L. — toje§¢ kropkowana 11
50 Matthiola bicornis — maciejka 11
51 Matteuccia struthiopteris L. — piéropusznik strusi v
51 Melissa officinalis L. — melisa lekarska +
52 Mentha sp. — migta +
53 Monarda hybrida hort. — pysznogtéwka ogrodowa 11
54 Muscari botryoides L. — szafirek drobnokwiatowy v
55 Myosotis sylvatica Ehrh. ex Hoffm. 111
56 Narcisus poeticus L. — narcyz wonny \%
57 Narcisus sp. L. — narcyz + 1I v
58 Papaver orientale L. — mak wschodni 11
59 Pelargonium hortorum — pelargonia 11 A%
60 Peonia lactiflora L. — piwonia chinska 11
61 Peonia officinalis — piwonia lekarska + 11 + 11
62 Petunia x hybrida — petunia 11 11
63 Phlox paniculata L. — floks wiechowaty + 11 + I
64 Phlox subulata L. — floks szydlasty, ptomyk I 11
65 Primula elatior L. — pierwiosnek wyniosty v
66 Rudbeckia laciniata L. — rudbekia naga I
67 Ruta graveolescens L. — ruta zwyczajna +
68 Salvia splendens Buc’hoz ex Etl. — szalwia btyszczaca 11 v
69 Saxifraga * arendsii Arends. — skalnica Arendsa + I
70 Sedum acre L. — rozchodnik ostry 11
71 Sedum spectabile Bor. — rozchodnik okazaty v
72 Sempervivum tectorum L. — rojnik murowy 11
73 Solidago virga aurea L. — nawto¢ pospolita 1 + 11
74 Stachys lanata Jacq. non Crantz. — czy$ciec welniasty I
75 Tagetes erecta L. — aksamitka wyniosta 11 + v
76 Tagetes patula L. — aksamitka rozpierzchta 11 11
77 Tanaceum vulgare L. — wrotycz pospolity +
78 Thymus serpyllum L. — macierzanka piaskowa 1
79 Tulipa sp. — tulipan 111 v
80 Valeriana officinalis L. — koztek lekarski +
81 Verbena hybrida — werbena ogrodowa 1
82 Vinca minor L. — barwinek pospolity + 1 + 11
83 Viola odorata L. — fiotek wonny + 1
84 Viola x wittrockiana — bratek I
85 Yucca filamentosa L. — juka karolinska 11
86 Zinia elegans Jacq. — cynia wytworna 11 11

%

I — gatunek rzadki, stwierdzony w 5,1-20,0% obiektow; II — gatunek dos$¢ czgsty, stwier-
dzony w 20,1-40,0% obiektow; III — gatunek czgsty, stwierdzony w 40,1-60,0% obiektow;
IV — gatunek bardzo czgsty, stwierdzony w 60,1-80,0% obiektéw; V — gatunek pospolity,
stwierdzony w 80,1-100,0% obiektow.

+ gatunek wystgpujacy w Muzeum Wsi Lubelskiej (MWL).

I — the rare species found at 5,1-20,0% of cottage gardens; II — the quite frequently occuring
species found at 20,1-40,0% of cottage gardens; III — the frequent species found at 40,1—
—60,0% of cottage gardens; IV — the very frequent species found at 60,1-80,0% of cottage
gardens; V — the commonly occurring species found at 80,1-100,0% of cottage gardens.

+ the species occurs nearby the cottage in the Lublin Village Open Air Museum.

*
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bylin. Nasiona kwiatow jednorocznych najczgsciej wysiewano ,,na ogrodzie” i prze-
noszono sadzonki do ogrodu kwiatowego, pikujac je tam gdzie bylo wolne miejsce.
U rodziny Ksiazkéw ze wzgledu na nieduze rozmiary ogrodu nie rosty ani krzewy,
ani drzewa. Krzewy posadzono naprzeciw ganku przy laweczce, w miejscu wypo-
czynku rodziny. Byty to: lilak pospolity bialy i niebieski (Syringa vulgaris), roéza
pomarszczona (Rosa rugosa), jasminowiec wonny (Philadelphus coronarius), kalina
koralowa (Viburnum opulus) — tabela 2. Inne elementy roslinne, ktore pojawiaja sig
w gospodarstwie to m.in. kwiaty doniczkowe (najczgsciej prymule) oraz wiele ak-
centéow zwiazanych z poboznoscia mieszkancow. Sa to palmy plecione z gatazek
trzciny przystrojone kwiatami z ogrodu lub galazkami asparagusa, wianki z roslin
polnych, do ktérych wplatano migte, gatazki bylicy i topianu zatknigte w strzechg na
wigili¢ §w. Jana (23 czerwca) czy bukiet z gorczycy, kopru i kwiatow z ogrodu do
$wigcenia na §wigto Przemienienia Panskiego (6 sierpien).

Zagroda z Korytkowa Duzego nawiazuje do wygladu z roku 1910, gdy jej wlas-
cicielem byl Jozef Bednarz, ktory oprocz pracy na roli zajmowat si¢ takze tkactwem
i pszczelarstwem. Sklada si¢ z chatupy, stodoty, piwnicy ziemnej i studni z Zura-
wiem. Cata zagroda ogrodzona jest ,,parkanem” z tupanych na po6t okraglakow oraz
ptotem plecionym z darnic. Brama i furtka od drogi pokryte sa daszkami dwuspa-
dowymi z desek. Chalupa zbudowana zostata w 1798 r. i reprezentuje typ szero-
kofrontowy, trojwewngtrzny z dachem czterospadowym krytym schodkowo stoma
z okapem z darnic tzw. szarem. Zagospodarowanie siedliska i wyposazenie wngtrz
odwzorowuje warunki zycia dwupokoleniowej, zamoznej rodziny Bednarzow.

Przy bramie wjazdowej znajduja sig: studnia z zurawiem, drewniana cembrowi-
na i koryto do pojenia zwierzat. Tuz obok, przed chata, powierzchnig okoto 22 m?
zajmuje frontowy ogrod kwiatowy, ktory sasiaduje z rozsadnikiem dla roslin wa-
rzywnych zajmujacym 15 m? i okolonym chruscianym ptotem. Ogréd frontowy
u rodziny Bednarzow charakteryzuje si¢ dos¢ uboga liczba gatunkéw. Dominuja
krzewy, a byliny i rosliny zielne tworza nieregularny uktad nasadzen. Od chatupy
ogrod byt oddzielony przej$ciem szerokos$ci blisko 1,5 m. Przy furtce prowadzacej
do chaty rést jasminowiec wonny (Philadelphus coronarins) oraz lilak pospolity
(Syryngia vulgaris), a przestrzen pomig¢dzy studnia i przedogrodem zajmowaly roze
pomarszczone (Rosa rugosa), ktore odgraniczaty ogrod od drogi prowadzacej na po-
dworze (tab. 2). Na nieregularnej rabacie kwiatowej, pod oknami izby, w pierwszej
grzedzie wzdtuz ptotu rosty astry (Aster novae-angliae). Za nimi rozpoS$cierat si¢
szeroki pas barwinka (Vinca minor), dalej pojawialy si¢ sadzone w kepach piwonie
(Peonia officinalis), nazywane przez mieszkancoéw ,kulipanami” lub ,,piwonami”,
lilie szafranowe (Lilium croceum), okreslane jako ,,ggsie dzioby” lub ,,cygany”, a po-
$rod nich cata powierzchnig pokrywaly rosliny jednoroczne: nagietki lekarskie (Ca-
lendula officinalis), zwane ,,nokciami” lub ,,nagietami” i aksamitki (Tagetes erecta),
okreslane jako ,,indyki” (tab. 1). Sasiedzi, Ludwika Kurz i Bronistaw Kaczor, wspo-
minali, ze ogrod rodziny Bednarzow nie byt bogaty, bo ich wlasciciel ,,kochat sig
w malinach”, ktore porastaty caty ogréd i ,,wchodzily” na teren ogrodu kwiatowego
[Kurzatkowski 1986].

Cale podworko w zagrodzie porastata trawa, a gdzieniegdzie spotka¢ mozna byto
kepy rumianku pospolitego (Chamomilla recutita), wrotyczu (Tanacetum vulgare)
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Tabela 2. Drzewa i krzewy pojawiajace si¢ w ogrodach dawnych i wspotczesnych
Table 2. Trees and shrubs occuring in ancien garden as well as in conemporary ones

Czgsto$¢ wystgpowania*

Lp Gatunek Incitence*
’ Species Teodorowka Korytkow Duzy
MWL 2003-2004 MWL 2003-2004
Lisciaste:
1 Acer platanoides L. — klon zwyczajny I 1
2 Berberis vulgaris L. — berberys zwyczajny 1
3 Betula verrucosa Ehrh. — brzoza brodawkowata 1
4 Buxus sempervirens — bukszpan wiecznie zielony I
5 Chaenomeles japonica Thunb. — pigwowiec japonski I 11
6 Corylus avellana L. — leszczyna pospolita I + 11
7 Crataegus sp. — gtog I 1
8 Forsythia intermedia Zabel. — forsycja posrednia 11
9 Hydrangea arborescens L. — hortensja drzewkowata I 11
10 Juglans regia L. — orzech wtoski I 1
11 Mahonia aquifolium Nutt. — mahonia pospolita 11
12 Malus domestica Borkh. — jabton domowa I v
13 Philadelphus coronaria L. — jasminowiec wonny + 11 + v
14 Populus alba — topola biata 1
15 Prunus cerasus L. — wi$nia pospolita I 11
16 Prunus domestica L. — §liwa domowa I 11
17 Prunus triloba Lindl. — migdaltek trojklapowy v
18 Rhododendron sp. — r6zanecznik I
19 Rhus typhina L. — sumak octowiec 11
20 Ribes glosularia L. — agrest pospolity 11
21 Ribes sp. L. — porzeczka sp. 11
22 Rosa rugosa Thunb. — r6za pomarszczona + I + 11
23 Rosa sp. L. —roza sp. I
24 Salix x sepulcralis ‘Chrysocema’ Simonk. 11 11
25 Sambucus nigra L. — bez czarny +
26 Syringia vulgaris L. — bez lilak + 11 + 11
27 Viburnum opulus L. — kalina koralowa + III
28 Weigela florida A.D.C. (Bunge.) — krzewuszka cudowna I 1
Iglaste:
29 Chamaecyparis lawsoniana — cyprysik Lawsona 11
30 Chamaecyparis pisifera — cyprysik groszkowy I
31 Juniperus communis — jalowiec pospolity 111 11
32 Juniperus horizontalis — jatowiec plozacy I
33 Juniperus sabina — jalowiec sabinski 111 1
34 Pica abies — $wierk pospolity 111 1
35 Pica pungens — §wierk ktujacy 111
36 Picea glauca ‘Conica’ — §wierk biaty 11
37 Picea omorica — $wierk serbski I
38 Pinus mugo — sosna gorska I
39 Pinus nigra — sosna czarna 11 11
40 Pinus silvestris — sosna zwykla I
41 Taxus baccata — cis pospolity I
42 Thuja occidentalis — zywotnik zachodni 111 v

*objasnienia pod tabela 1
*explanations regarding the table 1
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oraz innych ,,chwastow”, jak np. ,,urocznik” — glistnik jaskotcze ziele (Chelidonium
majus). Rosty tam réowniez drzewa owocowe, wsrdd ktorych rozstawione byty ule.
Wzdluz ptotu pojawialy si¢ krzewy bzu czarnego (Sambucus nigra) i leszczyny po-
spolitej (Corylus avelana), ktoéra miata chronié¢ przed piorunami ,,bo mowito sig, ze
piorun nie strzeli w leszczyng”. Jedna z mieszkanek podata, ze w okolicy Korytko-
wa nie spotykato si¢ malw (A4lthea rosea), kosmosu (Cosmos bipinatus) oraz lilii
biatych (Lilium candidum). W ogrodach frontowych gospodynie sadzily natomiast
takze ,,proso”, inaczej ,,roztrzepane kwiatki”, czyli nawto¢ (Solidago virga aurea),
»Szelepiuchy”, czyli suchotuski, ,,miesiaczki” lub ,,szkalijane” — astry letnie (Calis-
thepus chinensis), ,lilijki” — liliowce (Hemerocallis sp.), ,,ptaszki” — dzwonki (Cam-
panula sp.), ,,zo6tte krazki” lub ,trzepane liscie”, czyli wrotycz pospolity (Tanaceum
vulgare), ,ksiazgce ziele” — floks wiechowaty (Phlox paniculata) oraz szparag le-
karski (Asparagus officinalis).

W ogrodach okolic Korytkowa Duzego bardzo powszechne byty ziota. Jak poda-
wata jedna z informatorek MWL: , w ogrodach tutejszych — w kazdym obowiazkowo
rosnie piolun” — bylica piotun (Artemisia absynthium), a takze bylica boze drzew-
ko (Artemisia abrotanum). Stosowane byly jako lek na béle brzucha, jak rowniez
dodawane do $wigconego ziela. Sadzono rumianek (Chamomilla recutita), ktoérego
napar stosowano od goraczki, rowniez jako kompresy na ,,bolace oczy”, melis¢ (Me-
lissa officinalis), ktora w postaci naparu byta §rodkiem przeciwko nerwicy. Sadzono
tez koztka lekarskiego (Valeriana officinalis) i kminek zwyczajny (Carum carvi).

Sklad gatunkowy wspoélczesnych ogrodéw Teodorowki i Korytkowa Duzego

Teodoréwka jest druga co do liczby mieszkancow w gminie Frampol rolnicza
osada sredniej wielkosci. Analizujac sktad gatunkowy ogrodow przydomowych w tej
miejscowosci, nalezy zauwazyc¢, ze z 24 gatunkow, ktore pojawiaja sig w skansenie,
15 wystepuje we wsi obecnie (tab. 1 i tab. 2). Mozna je odnalez¢ w ogrodach przy
,Starszych” drewnianych domach, w ogrodach, ktore lokowane sa przed chata lub
z boku i ogrodzone sztachetowym plotem, a ich powierzchnia wynosi 20-30 mZ.
Wtasnie tam pojawiaja si¢ takie gatunki, jak w gospodarstwie rodziny Ksiazkow:
lilak pospolity (Syringa vulgaris), jasminowiec wonny (Philadelphus coronarius),
lilia biata (Lilium candidum), piwonia lekarska (Paeonia officinalis), kosaciec
(Iris sp.), liliowce (Hemerocallis fulva) czy wieczornik damski (Hespris matronalis).
Dos$¢ czestymi gatunkami sa aksamitki, szatwie, gozdziki brodate, tulipany, narcy-
zy. Czgsto ogrod ozdobny taczy sig¢ z ogrodem warzywnym czy niewielkim sadem,
a w oknach domostw mozna zobaczy¢ w doniczkach pelargonie i mirt. Te wiejskie
ogrody najbardziej przypominaja wygladem ogrody z Teodoréwki sprzed stu lat.
Dzisiaj stanowia one w osadzie 1/3 wszystkich gospodarstw i sa pielggnowane wy-
lacznie przez starsze osoby. Pozostate ogrody to zatozenia nowoczesne ogrodzone
siatka, sztachetami lub zywoptotem, w ktéorych mozna spotkac pig¢ gatunkow pre-
zentowanych przy zagrodzie w MWL. Sa to lilaki, jaSminowce, liliowce, kosacéce
i dalie. Obok tych roslin czgsto pojawiaja si¢ nowe, glownie drzewa i krzewy iglaste:
swierki, zywotniki czy jalowce sadzone pojedynczo lub w grupach na tle trawnika.
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Do rzadziej stosowanych nasadzen naleza m.in. berberysy, pigwowce, cyprysiki.
W tych ogrodach obserwuje si¢ skromne wystgpowanie bylin i roslin jednorocznych.
Dominuja gtownie tulipany, narcyzy i kosaéce. Dos¢ czgsto pojawiaja si¢ pelargo-
nie, petunie, aksamitki, cynie, szatwie, zeniszek i jesienne astry.

Z kolei Korytkow Duzy jest niewielka srodlesna osada. Wszystkie wspotczesne
ogrody ozdobne zajmuja przestrzen pomigdzy domem a ulica, ich ogrodzenie stano-
wi najczgs$ciej ptot ze sztachet, siatka, a w jednym przypadku — metalowe, kute ogro-
dzenie z murowanym cokotem i stupami. Sktad gatunkowy w badanych ogrodach
w niewielkim stopniu nawiazuje do zagrody z roku 1910 znajdujacej si¢ w MWL.
Sposrod 21 charakterystycznych gatunkéw rosnacych w ogrodzie rodziny Bedna-
rzow w dzisiejszych ogrodach pojawito si¢ 10. Jeden z nich — aksamitka (7agetes
erecta) — jest stosowany powszechnie. Niektore wystepuja bardzo czesto i czgsto,
np.: jaSminowiec wonny (Philadelphus coronarins), r6za pomarszczona (Rosa ru-
gosa), leszczyna pospolita (Corylus avelana), lilak pospolity (Syringa vulgaris),
a takze astry, piwonie, floksy, nawlo¢ pospolita, szparag lekarski. Dos¢ czgsto sa-
dzony jest barwinek, piwonie, nagietki czy dzwonki. We wspotczesnych ogrodach
Korytkowa Duzego brakuje bzu czarnego i grupy ziol, jak melisa, migta, wrotycz,
koztek lekarski, wieczornik damski, kminek czy bylica piolun. Pojawia si¢ nato-
miast, cho¢ jest rzadkim gatunkiem, bylica boze drzewko. Wtasciciele dzisiejszych
ogrodow chegtnie wprowadzaja nowe gatunki drzew, krzewow czy nowe odmiany
bylin i roslin jednorocznych. Powszechnie sadzi sig: tulipany, pierwiosnki, konwa-
lie, pelargonie; bardzo czgsto i czgsto m.in.: forsycje, mahonie, pigwowce, kaling
koralowa, hortensj¢ ogrodowa, szafirki, narcyzy, lilie, liliowce, zimowity, krwaw-
niki, petunie, szatwie, floksy. Sktad gatunkowy wspotczesnych ogrodow Korytkowa
Duzego jest bardzo urozmaicony, ale w niewielkim stopniu nawiazuje do dawnych
wiejskich ogrodow.

PODSUMOWANIE

Krajobraz wsi polskiej podlega ciagtym zmianom. Zmienia si¢ zielen, jej uktad,
funkcja 1 sktad gatunkowy. Ogrod ozdobny towarzyszacy chacie wiejskiej rowniez
przybiera inny ksztatt. Z funkcji uzytkowej przeksztalca si¢ na ozdobna [Szczeblew-
ska 2000, Bach i Kapis 2001]. Na Roztoczu, obecnie regionie turystycznym, poja-
wiaja si¢ dwa typy wiejskich ogrodow. Do pierwszej grupy, bardzo nielicznej, na-
leza ogrody przy drewnianych, wielopokoleniowych chatupach nawiazujace forma
i sktadem gatunkowym do tych sprzed stu lat. Niezmiennie uprawiane sa tam gatun-
ki takie jak: jaSminowiec wonny, réza pomarszczona, leszczyna, bez lilak, nagietki,
astry, szparag lekarski, irysy, liliowce, lilie, narcyzy, dalie, piwonie, floksy, serdusz-
ka, aksamitki czy barwinek, ktore sadzone sa w kgpach, rz¢gdach czy na klombach
lub grzadkach. Niestety nie spotyka si¢ juz zidt i roslin przyprawowych. Jedynym
rzadkim gatunkiem jest bylica boze drzewko. Te ,tradycyjne” ogrody sa uprawiane
i pielggnowane przez starsze osoby i czgsto tacza si¢ z ogrodem warzywnym lub
granicza z niewielkim sadem. Druga grupa, stanowiaca wigkszo$¢, sa pojawia-
jace si¢ najcze$ciej przy murowanych domach ogrody, w ktorych obok dawnych
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gatunkow wprowadza si¢ nowe, niespotykane wcze$niej tym rejonie. Dominuja tam
zwlaszcza gatunki form iglastych. Dawniej rosliny iglaste uwazano za pospolite,
a ich miejsce znajdowato si¢ w lesie [Ciotek 1978]. Dzisiaj sadzi si¢ je w ogrodzie
wiejskim najczgSciej z powodu matego naktadu prac pielggnacyjnych oraz z che-
ci dostosowania si¢ do panujacej mody, wprowadzenia ,,miejskosci” [Czechowicz
i Koztowska 2004]. Sadzone sa rowniez drzewa i krzewy liSciaste: brzozy, berbery-
sy, bukszpan, sumak, krzewuszki, hortensje czy rododendrony. W wigkszosci sa to
gatunki oferowane przez sklepy i szkotki ogrodnicze, gatunki nie zawsze przystoso-
wane do warunkoéw danego regionu. Mimo duzej réznorodnos$ci, zwlaszcza niektd-
rych bylin czy roélin jednorocznych, ogrody w matych miejscowosciach w niczym
nie przypominaja dawnych ogrodow wiejskich opisywanych przez Jankowskiego
[1938] czy tych sprzed kilkudziesigciu lat. Bezpowrotnie z nich znikngty: ruta zwy-
czajna, rezeda wonna, wieczornik damski, malwa czarna, melisa, migta, tymianek
pospolity, kozlek lekarski. Przedogrdd utracit nie tylko funkcjg uzytkowa, ale i zna-
czenie symboliczne, przestal rowniez petnic rolg informacyjna.

Nasladownictwo i ucieczka od tradycji sa gtownymi czynnikami utraty gatun-
kow charakterystycznych dla ogrodow wiejskich danego regionu. Dlatego tak istotng
rolg w zachowaniu wizerunku wsi odgrywa Muzeum Wsi Lubelskiej. Za pomoca zy-
wej ekspozycji przekazuje mtodym pokoleniom wiedz¢ na temat zycia codziennego
chtopow, gatunkoéw uprawianych roslin i charakteru ogrodow danego regionu.
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TRADITIONAL SPECIES OF DECORATIVE PLANTS IN THE MODERN
GARDENS OF ROZTOCZE (TEODOROWKA AND KORYTKOW DUZY)

Abstract. The paper compared the sets of species in modern gardens of Roztocze
in the villages of Teodoréwka and Korytkow Duzy with the infield gardens
reconstructed in a way around the farm houses brought from those villages to Lublin
Village Open Air Museum. The examinations were carried out during the years 2003
and 2004. The setting and choice of plants in the infield gardens at the area of the
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Museum were reconstructed on the basis of accounts of the latest owners of the
houses — they refer to the period of about one hundred years ago. The species are
still being planted in the village gardens of Roztocze are, among others: Rosa rugosa
Thunb., Philadelphus coronarius L., Syringa vulgaris L., Artemisia arboretum L,
Artemisia absinthium L., Vinca minor L. The plants which can’t be found in modern
gardens are some species of fruit trees and bushes and also Sambucus nigra L., Ruta
graveolens L., Reseda odorata L., Hespris matronalis L., Althaea rosea var. nigra,
Valeriana officinalis L. or Carum carvi L.

The largest group of plants forgotten by modern housewives are herbs — they were
once widely used in medicine and folk rites.

Key words: flora, village garden, Roztocze, Lublin region
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DRZEWOSTAN PARKU ZIEMSKIEGO W KLODZINIE
W POROWNANIU ZE STANEM Z ROKU 1979

Zdzistaw Kawecki!, Jadwiga Wazbiniska!, Wiktor Knercer?,

Katarzyna Grodka!

Uniwersytet Warminsko-Mazurski!
Regionalny O$rodek Badan i Dokumentacji Zabytkow?

Streszczenie. Park w Ktodzinie zalozono w XIX w. Usytuowany jest na wzniesieniu,
z ktorego roztacza si¢ widok na doling rzeki Pasteki. Zajmuje powierzchnig 0,73 ha
i ma ksztalt prostokata. W poludniowo-zachodniej czg¢sci parku wzniesiono dworek,
ktory w czasie Il wojny $§wiatowej zostat spalony. W roku 1956 pozostata cz¢s$¢ roze-
brano, a do dnia dzisiejszego przetrwaty tylko fundamenty.

Po parcelacji dobr ziemskich w roku 1945 i 1946, majatek przeszed! na wlasnos¢ pan-
stwa i byt uzytkowany przez Panstwowe Gospodarstwo Rolne — Morag, a od 1990 r.
jest wlasnoscia prywatna. W parku zachowaly si¢ w dobrym stanie fragmenty staro-
drzewu wzdtuz potudniowej i wschodniej jego granicy ztozone z klonu pospolitego
(Acer platanoides L.), lipy drobnolistnej (Tilia cordata Mill.), dgbu szyputkowego
(Quercus robur L., odmiana ‘Fastigiata’ o formie kolumnowej i stozkowej) oraz
swierka pospolitego (Picea abies Link). W $rodkowej czg$ci parku nie ma zadrze-
wienia; pozostato tylko jedno okazate drzewo — dab szyputkowy. Zachowata si¢ aleja
lipowa przy wschodniej granicy parku, a przy poludniowej — szpaler drzew zlozony
z lip 1 klonow.

Stowa kluczowe: park dworski, drzewostan, aleje

WSTEP

Ogrody, parki, cmentarze rodowe razem z patacem lub dworem stanowity wtas-
no$¢ wiascicieli ziemskich na terenie dawnych Prus Wschodnich. W 1946 r. wigk-
szo$¢ dawnych majatkow ziemskich przeksztatcono w panstwowe nieruchomosci
ziemskie, a nastgpnie — w panstwowe gospodarstwa rolne. Patace i dwory wczes-
niej stanowiace rezydencj¢ jednego rodu przeksztalcono w domy wielorodzinne lub

Adres do korespondencji — Corresponding author: Jadwiga Wazbinska, Katedra Ogrodni-
ctwa, Uniwersytet Warminsko-Mazurski, ul. Romana Prawochenskiego 21, 10-719 Olsztyn,
e-mail: jwaz@uwm.edu.pl
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biura, ktore traktowano jako ,,poniemieckie” i nie dbano o ich konserwacjg, a parki
dworskie i ogrody przestaty petni¢ swa estetyczna i rekreacyjna funkcje. Skutkiem
tego byto masowe wycinanie starych drzew z parkow i wzdluz alei dojazdowych, co
doprowadzito do ich czgsciowego lub catkowitego zniszczenia [Jackiewicz-Garniec
i Garniec 2001, Knercer 2002]. Przyktadem tego rodzaju zniszczen jest dworek, park
i ogrod w Ktodzinie.

Celem badan przeprowadzonych w roku 2005 byto porownanie drzewostanu par-
ku ziemskiego w Ktodzinie z ewidencja sprzed 25 lat.

MATERIALY I METODY

Miejscowos¢ Ktodzin potozona jest w gminie Mitakowo w wojewodztwie war-
minsko-mazurskim. Na przetomie XVIII i XIX w. istnial tam majatek ziemski obej-
mujacy powierzchni¢ 309 ha. Nazwa niemiecka Klodzin-Sackstein figuruje w stow-
niku geograficznym [Chlebowski i Walewski 1889, Rospond 1951]. Park ten jest
obecnie zarejestrowany jako park wiejski.

Zalozenie dworsko-parkowe z folwarkiem w Ktodzinie (niem. Sackstein), poto-
zone jest na lewym brzegu rzeki Pasl¢ki przy dawnym historycznym trakcie pro-
wadzacym z potudnia na potnoc, wzdtuz ktorego usytuowanych jest kilka siedzib
szlacheckich, a mianowicie Kalisty (niem Kallisten), Lumpia (niem. Lomp), Wojcie-
chy (niem. Gartenpungel), Pityny (niem. Pittehnen), Stolno (niem. Stollen), Spedy
(niem. Spanden), Gladysze (niem. Schlodien) i Lawki (niem. Lauken). Obecnie ma
charakter lokalny o matym znaczeniu [Sikorski 1981]. Majatek ziemski w Ktodzi-
nie nalezy do grupy malowniczo usytuowanych rezydencji szlacheckich, potozonych
wzdtuz brzegow rzeki Pasteki. Ktodzin podobnie jak sasiednie miejscowosci zostat
zatozony w okresie zwiazanym z lokalizacja Mitakowa. Po raz pierwszy wzmian-
kowano o nim w potowie XIV w. W XVI w. stanowit siedzib¢ znanej rodziny von
Ostau. W 1820 r. jego wtascicielem byt Gross, a miejscowos¢ wedtug spisu liczyta
6 dymow i zamieszkiwaty ja 34 dusze [Wald 1820]. Owczesny dwor nie przetrwat,
wiadomo tylko, ze byl obiektem o dwodch kondygnacjach. Nastgpny wtasciciel, nie-
jaki von Fabian, najprawdopodobniej zmodernizowal dwor i zatozyt park [Lorck
1983]. Park w Klodzinie w obecnej formie zostal wigc uksztaltowany w pierwszej
potowie XIX w. Regularny uktad przestrzenny moze jednak sugerowac, iz jego
proweniencja jest duzo wcze$niejsza i sigga co najmniej XVIII w., kiedy nalezat
do rodziny von Ostau. Jej przedstawiciele petnili wiele waznych funkcji, a majatek
w Ktodzinie byt ich siedziba. Park usytuowany jest na wzniesieniu, z wystawa pot-
nocno-wschodnia w kierunku doliny rzeki Pastgki. Zalozony jest na planie prosto-
kata o wyraznym, mocno zaakcentowanym uktadzie regularnym. Oparty zostal na
uktadzie dwoch krzyzujacych sig alej dzielacych park na cztery kwatery i granicach
podkreslonych szpalerami granicznymi, z kopcem widokowym w pdinocno-zachod-
nim narozniku. Czg$¢ tego uktadu jest obecnie nadal czytelna. Dominantg zalozenia
stanowil dwor, usytuowany centralnie na potudniowym skraju parku. Dwér jedno-
cze$nie tworzy zamknigcie poinocnej $ciany podworza gospodarczego. Zatozenie
dworsko-parkowe z folwarkiem stanowi zwarty, regularny zespot. Na podkreslenie

Acta Sci. Pol.



Drzewostan parku ziemskiego w Ktodzinie w poréownaniu ze stanem z roku 1979 31

zasluguje fakt powiazania uktadu przestrzennego zatozenia dworsko-parkowego
z otaczajacym go krajobrazem, a przede wszystkim z dolina rzeki Pasteki, a takze
z usytuowanym na pobliskim wyniesieniu cmentarzem rodowym. Wstgpna analiza
uktadu przestrzennego i poréwnanie go z uktadami przestrzennymi dwoch sasied-
nich majatkéw w Wojciechach i Lumpi wskazuje, iz jego kompozycja przestrzenna
zwiazana jest jeszcze z formami ksztaltowania tego typu przestrzeni w XVIII w. Za-
lozenia parkowe sasiednich majatkow maja charakter naturalistyczny, krajobrazowy.

Zalozenie obejmuje 0,73 ha i ma ksztalt prostokata. Teren ten jest w czg$ci ogro-
dzony. Obszar pierwotny parku byl prawdopodobnie okoto dwa razy wigkszy od
obecnego obszaru zamieszczonego w rejestrze gruntéw. Ustalono to na podstawie
sladow dawnych pojedynczych okazéw starych drzew parkowych, fragmentow alei
lipowej przy drodze dojazdowej, zarysu szpaleru starych drzew i alei spacerowej od
strony potudniowej i wschodniej.

Na terenie pierwotnego obszaru parku w Ktlodzinie, w czgsci poludniowo-za-
chodniej, wzniesiony byt dwér, ktéry po zakoniczeniu drugiej wojny $wiatowej spa-
lono. W roku 1956 pozostala cze¢sé tej budowli rozebrano; do dnia dzisiejszego prze-
trwaly fundamenty, ktore poro$nigte sa chwastami i krzewami.

Po parcelacji dobr ziemskich roku 1945 i 1946 majatek przeszedt na wtasnos¢
panstwa i byl uzytkowany przez Panstwowe Gospodarstwo Rolne — Morag, a od
1990 roku jest wlasnoscia prywatna. Na terenie parku powstaty nowe zabudowania
(rys. 1).

Przedmiotem badan byl drzewostan wystgpujacy w dawnym parku ziemskim
w Klodzinie. Materiatem zrodtowym jest dokumentacja ewidencyjna parku z 1979 r.,
wykonana dla Wydziatu Kultury i Sztuki Urzedu Wojewodzkiego — Konserwatora
Zabytkoéw [Kawecki 1979], ktéra zawiera doktadna inwentaryzacje¢ poszczegol-
nych gatunkéw z uwzglednieniem wysokos$ci, piersnicy i zasiggu drzew. 2005 r.
(23 czerwca) wykonano inwentaryzacj¢ poréwnawcza polegajaca na zbadaniu,

ity & AL TE | > 5 ik SN : il A g Ly o
Rys. 1. Nowe zabudowania w §rodkowej czgsci parku (fot. A. Wazbinski)
Fig. 1. New buildings in the central part of the park (phot. A. Wazbinski)
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w jakim stanie zachowat si¢ drzewostan w parku Ktodzinie po 25 latach. W okre-
sie petnej wegetacji oceniono zdrowotnos¢ drzewostanu na podstawie wygladu ze-
wnetrznego drzew i krzewow.

WYNIKI

Na terenie parku w 1979 r. zinwentaryzowano 7 gatunkow drzew i trzy gatunki
krzewow (tab. 1). Najwigksza powierzchnig zajmowata lipa drobnolistna (7ilia cor-
data Mill.) (61 szt), nastgpnie klon ( Acer platanoides L.) 1 §wierk pospolity (Picea
abies Link .), po 15 sztuk. Pozostale drzewa to: jabton domowa (Malus domestica L.),

Tabela 1. Wykaz drzewostanu wg inwentaryzacji przeprowadzonej w roku 1979 i 2005
Table 1. Tree stand according to an inventory made in 1979 and 2005

Inwentaryzacja
. w 2005
Inwentaryzacja w 1979 r.
. Inventory
Inventory made in 1979 d
Gatunek made
. in 2005
Species
liczba wysoko$¢ pierSnica  zasieg korony liczba
[szt.] [m] [em] [m] [szt.]
number  height breast tree-crown number
of trees [m] height [cm] range [m] of trees
Klon pospolity — Acer platanoides L. 15 12220 100-230 Masy\fvna 10
Norway maple massive
Jabton domowa — Malus domestica L. 4 810 60-90 7.8 6
Apple-tree
Swierk pospolity — Picea abies L. 15 20-25 30-120 46 10
Norway spruce
Topola kaa — Populus tremula L. ) 18220 30-90 46 )
Trembling poplar
Dab §zypulk0wy — Quercus robur L. 3 20-28 180-360 masywna 3
English oak massive
Dab szyputkowy — (‘Fastigiata’) var.
English oak masywna
Quercus robur L. (odmiana ‘Fasti- ! 20-25 130 massive !
giata’)
Lipa drobnolistna — Tilia cordata masywna
Mill. 61 18-25 120-380 m yi 50
Small-leaved lime asswve
Krzewy — Shrubs Powierzchnia — m? — Area
Bez czarny — Sambucus nigra L.
- - - - 20
European elder
Lilak posp.ohty — Syringa vulgaris L. 3 1.5-2.5 N N 13
Common lilac
Snieguliczka — Symphoricarpos albus
Blake 15 1-1,5 — - 20

Snowberry
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topola osika (Popullus tremula L.) i dab szyputkowy ( Quercus robur L). W obec-
nym stanie starodrzew w parku Klodzinie jest ubozszy o 5 klonoéw i swierkow oraz
o 11 lip. Zwickszyta si¢ natomiast powierzchnia krzewow: lilaka (Syringa vulga-
ris L.) i $nieguliczki biatej (Symphoricarpos albus Blake) o 5 m? oraz pojawil sig
bez czarny (Sambucus nigra) na powierzchni 20 m2. Zachowat si¢ nadal w dobrym
stanie starodrzew wzdtuz potludniowej i wschodniej granicy parku ztozony z klo-
nu pospolitego, lipy drobnolistnej, debu szyputkowego oraz $wierka pospolitego
(rys. 2). W parku znajduja si¢ tez pojedyncze okazy drzew dgbu szyputkowego

W TR
SR T

Rys. 2. Lipa na wzniesieniu z widocznym odkrytym systemem korzeniowym (fot. A. Wazbinski)
Fig. 2. Lime-tree on a hill with a visible root-system (phot. A. Wazbinski)

w formie kolumnowej i stozkowej (Quercus robur L.) oraz $wierka pospolitego
(Picea excelsa Link). W $rodkowej czg$ci parku brakowato i nadal brakuje za-
drzewienia. W roku 1979 znajdowatly si¢ tam dwa okazate drzewa majace charak-
ter pomnikow przyrody — dab szypulkowy (o piersnicy 360 cm) i lipa drobnolistna
(o piersnicy 380 cm). Obecnie brakuje pomnikowej lipy, ktéra wycigto po uderze-
niu pioruna, a pomnikowy dab ulegt roztamaniu. Stan zdrowotny drzew obecnie jest
ogolnie dobry. Usunigto kilka drzew uschnigtych lub uszkodzonych. Nadal widocz-
ne sa fragmenty dawnych zatozen parku w postaci dobrze zachowanej alei lipowe;j
od strony wschodniej oraz szpaleru drzew lipy od strony poludniowej, ztozonego
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Rys. 3. Aleja lipowa w parku od strony wschodniej (fot. A. Wazbinski)
Fig. 3. Alley of lime-trees at the eastern boundary of the park (phot. A. Wazbinski)

Rys. 4.

Fig. 4.

Kolumnowa forma degbu szyputkowego (z lewej), jabton domowa (w $rodku) oraz lipa
drobnolistna (z prawej) (fot. A. Wazbinski)

Columned form of English oak (on the left), an apple-tree (in the center) and a small-
leaved lime-tree (on the right) (phot. A. Wazbinski)
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rowniez z klonéw (rys. 3). W dobrym stanie byta i jest utrzymana brukowana dro-
ga dojazdowa do folwarku. Nie ma juz natomiast sladow dawnego uktadu Sciezek
i drog w parku.

Na terenie parku nie byto pierwotnie zadnego uktadu wodnego. Dopiero w odle-
gtosci 300 m po stronie zachodniej przeptywa rzeka Pastgka. Park ma dobra ekspo-
zycje widokowa na doling rzeki.

Zachowaty si¢ ciekawe deby szyputkowe o formie kolumnowej (odmiana ‘Fasti-
giata’) i stozkowej (rys. 4). Na terenie parku znajduja si¢ rowniez drzewa owocowe
— 6 sztuk (rys. 5).

Rys. 5. Jabtonie (fot. A. Wazbinski)
Fig. 5. Apple-trees (phot. A. Wazbinski)

DYSKUSJA

Wszystkie rezydencje pruskie, niezaleznie od czasu powstania i roznic formalno-
artystycznych, taczyt wspolny styl. Poczynajac od czasow nowozytnych, towarzy-
szyt im park lub ogréd. Byly to zalozenia ogrodowo-parkowe, ktore stanowity in-
tegralny element kompozycji przestrzennej wielkich rezydencji barokowych lub
XIX-wieczne rozlegte parki krajobrazowe [Lizewska 2003].
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Forma i zakres nasadzen drzewostanu byly uzaleznione od wielu czynnikow:
wielkosci 1 zasobno$ci majatku czy wsi, lokalnej tradycji, formy wtlasnosci ziem-
skiej i czynnikow klimatycznych. Zielen petnita wielorakie funkcje: uzytkowe, este-
tyczne, reprezentacyjne i ochronne [Zwierowicz 2003].

Parki dworskie i patacowe z ogrodami sa zachowane do dzi§ w krajobrazie
kulturowym Warmii i Mazur i stanowia zielen wiejska o bogatej i zrdéznicowane;j
zasobnosci. Nie wszystkie parki patacowo- i dworsko-folwarczne przetrwaty do
dzi§ w dawnych granicach lub do nich zblizonych. Sa one na ogot ,,przetrzebione”
i z reguly zaro$nigte samosiewem drzew i krzewow. Jednak w wielu z nich mozna
doszuka¢ si¢ XIX-wiecznych swobodnych kompozycji z imponujacym starodrze-
wem. Przykladem tego jest park w Klodzinie, ktory zostal prawdopodobnie zatozo-
ny w XIX w. Jest usytuowany na wzniesieniu nad rzeka Pasteka. Na terenie pierwot-
nego obszaru parku w czgsci poludniowo-zachodniej wzniesiony byt dworek, ktory
w czasie Il wojny $wiatowej spalono, a w roku 1956 pozostata czgs¢ tej budowli
rozebrano. Do dnia dzisiejszego przetrwaly tylko fundamenty, ktére porosnigte sa
chwastami i krzewami. Od 1979 nadal widoczne sa fragmenty dawnych zatozen par-
ku w postaci dobrze zachowanej alei lipowej od strony wschodniej oraz szpaleru
drzew od strony potudniowej. Przetrwaty ozdobne dgby szyputkowe o formie ko-
lumnowej i stozkowe;j.

WNIOSKI

1. Aktualnie drzewostan parku w Ktodzinie w stosunku do oceny sprzed 25 lat
jest w stanie dobrym, a teren parku jest zadbany.

2. Usunigto kilka drzew uschnigtych lub uszkodzonych, m.in. pomnikowa lipg,
a stary dab jest roztamany i nadaje si¢ jedynie do usunigcia.

3. Niektore drzewa wymagaja przycigcia i konserwacji ze wzgledu na podeszty
wiek.

4. Krzewy bzu czarnego wymagaja cigcia, a uschnigte powinny by¢ usunigte.

5. Wskazane jest dosadzenie niewielkiej liczby drzew i krzewow gatunkow do-
stosowanych do warunkéw klimatycznych Warmii i Mazur.

6. Celowe jest takze przeanalizowanie pod wzglgdem pomologicznym starych
odmian jabtoni.
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TREE STAND OF A MANOR PARK IN KLODZIN AS COMPARED
WITH THE STATE IN 1979

Abstract. The park in Klodzin was established in the 19th century. It is located on
a hill with a panoramic view of the Pasl¢ka River valley. The park, rectangular in
shape, occupies a total area of 0.73 ha. A manor house built in its south-western part
was burnt during the Second World War. The ruins were pulled down in 1956, and
only the foundations have survived until today.

After the parceling out of land that took place in the years 1945 — 1946, the estate
was taken over by the State and was used by the State-owned Farm Morag. In
1990 it passed into private hands. Well-preserved fragments of old-growth forest,
composed of Acer platanoides L., Tilia cordata Mill., Quercus robur L. ‘Fastigiata’
in the columned and conical form, and Picea abies Link, can be found along the
southern and eastern boundary of the park. There are no trees in the central part
of the park, except for a single, widely-spreading English oak. There is an alley
of lime-trees at the eastern boundary of the park, and a tree-line composed of limes
and maples at the southern boundary.

Key words: manor park, tree stands, alleys.
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DZIERZAWA MIEDZYSASIEDZKA ORAZ OD AGENCJI
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH JAKO JEDNA Z FORM
UZYTKOWANIA GRUNTOW ROLNICZYCH

Katarzyna Kocur-Bera
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Dzierzawa gruntow rolnych jest jedna z form rozdysponowania
gruntami przez Agencj¢ Nieruchomosci Rolnych. Jest to takze sposob na powigk-
szenie areatu gruntéw bez konieczno$ci ich zakupu. Po akcesji Polski do struktur
Unii Europejskiej mozna zauwazy¢, iz wzrosta liczba umoéw migdzysasiedzkich
zgtaszanych do ewidencji gruntéw i budynkéw (nawiazywanych migdzy osobami
fizycznymi, najcz¢sciej sasiadami). Zapewne powodem jest mozliwo$¢ otrzymywa-
nia ptatnoSci obszarowych przez dzierzawce. Grunty, ktore wydzierzawiala ANR
czgsto powracaja z dzierzaw. Powody tego stanu sa rézne — od przekazania tych
gruntow gminom lub Lasom Panstwowym, poprzez wygasni¢cic umow z powodu
uptywu czasu, do niedotrzymania przez dzierzawcow warunkéw umowy (brak ptat-
nosci czynszu dzierzawnego czy poddzierzawienie gruntdw innej osobie bez zgody
ANR). Artykut jest proba analizy stanu dzierzaw w gminie Biskupiec.

Stowa kluczowe: dzierzawa gruntow rolnych, Agencja Nieruchomosci Rolnych,
dzierzawy migdzysasiedzkie, powody rozwiazania umow

WSTEP

Dzierzawa jest powszechnie spotykanym sposobem uzytkowania gruntow, ktory
przyczynia si¢ do zmian w strukturze agrarnej oraz prowadzi do powstania nowych
lub powigkszania istniejacych gospodarstw rolnych. Jako instytucja prawna ksztat-
tujaca stosunki wlasnosciowe w rolnictwie byla w dotychczasowej historii Polski
traktowana jak przejSciowa forma korzystania z rzeczy, a w okresie po II wojnie
$wiatowej, w sytuacji nasilonych dziatan socjalizacyjnych, wrecz zepchnigto ja na
margines instytucji prawnych ksztattujacych stosunki w rolnictwie [Sadowski 1998].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Katarzyna Kocur-Bera, Katedra Kata-
stru 1 Zarzadzania Przestrzenia, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana
Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: katarzyna.kocur@uwm.edu.pl
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Obecnie dzierzawa rolnicza stanowi podstawowy instrument prawny przeksztatcen
wlasnosciowych i poprawy struktury obszarowej rolnictwa [Szamanska 2002]. Po-
pularnos¢ tej formy uzytkowania gruntow wynika z kilku powodow. Wymaga ona
mniejszego zaangazowania $Srodkoéw finansowych niz zakup ziemi. Przy powszech-
nym braku kapitalu w rolnictwie stata si¢ dla duzego grona rolnikéw, przedsig-
biorcow, spotek pracowniczych dogodnym i latwo dostgpnym sposobem objgcia
w uzytkowanie nieruchomosci rolnych. Kolejna zaleta dzierzawy jest to, ze posia-
dany kapitat wtasny moze by¢ od razu angazowany w proces produkcji, zakup nie-
zbgdnych maszyn i urzadzen oraz §rodkéw obrotowych.

Celem artykutu jest analiza transakcji dzierzaw zawieranych przez Agencje Nie-
ruchomos$ci Rolnych oraz mi¢dzy sasiadami na wybranym obszarze.

CECHY DZIERZAWY GRUNTOW W POLSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

Ogolne zasady dotyczace sposobu wykonywania prawa dzierzawy uregulowane
sa przepisami kodeksu cywilnego. Jest to prawo dotyczace wszystkich nieruchomo-
$ci, z ktorych wydzierzawiajacy moze otrzymac pozytki. Dzierzawa gruntu rolne-
go jest prawem zobowiazaniowym, niedziedzicznym, terminowym. Dzierzawca zo-
bowiazany jest do optacania czynszu przez okres trwania umowy, ktéory moze by¢
waloryzowany. W umowie o oddanie nieruchomosci w dzierzawg nalezy okresli¢
sposob korzystania z nieruchomosci. Poddzierzawienie nieruchomo$ci moze nasta-
pi¢ tylko za zgoda wlasciciela gruntu. Dzierzawcy nieruchomosci rolnej przystuguje
prawo pierwokupu [Surowiec i in. 2003].

BADANIA WLASNE

Na potrzeby tego opracowania jako metody badawcze wykorzystano analizg
literatury, analiz¢ dokumentacji, metod¢ obserwacyjna oraz analizg i syntezg uzy-
skanych wynikow.

Analiza objeto gming Biskupiec, potozong w powiecie olsztynskim, w woje-
wodztwie warminsko-mazurskim. Material zrédlowy stanowia dane uzyskane w Od-
dziale Terenowym Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w Olsztynie (ANR) oraz dane
z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (filia w Bi-
skupcu). Od ANR otrzymano dokumentacj¢ dotyczaca 429 dzierzaw zawartych oraz
164 dzierzaw rozwigzanych na terenie powiatu olsztynskiego w latach 2001-2006.
Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej — Filia w Biskup-
cu udostepnit wykazy 69 dzierzaw zawartych migdzy sasiadami. Dane, na podstawie
ktorych przeprowadzono analize dzierzaw zawartych obejmuja informacje o struk-
turze gruntow wydzierzawionych, szczegdétowym potozeniu nieruchomosci, dacie
zawarcia umowy, stawkach czynszu dzierzawnego i okresie trwania dzierzawy dla
konkretnych uméw. Analizujac dzierzawy rozwiazane, wykorzystano ponadto dane
na temat powodow, dla ktérych dzierzawa wygasta. Uzyskanie okreslonego typu
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danych, na podstawie niezbgdnych informacji, postuzyto do odpowiedniego zanali-
zowania dzierzaw nieruchomosci rolnych.

Wazna rolg odgrywa, rézniaca si¢ od dzierzawy z Agencja Nieruchomosci Rol-
nych, dzierzawa migdzysasiedzka, ktora rowniez objgto badaniem. Rolnicy decyduja
si¢ odda¢ ziemig, gdy nie sa w stanie wykorzysta¢ w pelni gruntu, np. w przypadku
$mierci rolnika, kiedy wdowa nie potrafi gospodarowaé, a nie chce sprzeda¢ gospo-
darstwa. Ta forma gospodarowania pozwala na przeczekanie niekorzystnej sytuacji,
bez konieczno$ci zmiany wlasciciela. Rodziny utrzymujace si¢ z zatrudnienia poza-
rolniczego z r6oznych powodow, nie zamierzaja jej sprzedawaé, wola czg$¢ gospo-
darstwa wydzierzawic¢, a do wlasnego uzytku pozostawi¢ 1-2 ha.

Przed wejsciem Polski do Unii Europejskiej dzierzawy migdzy rolnikami naj-
czg$ciej miaty charakter nieformalny i byly zawierane za porozumieniem ustnym.
Dopuszczalne byly takze réozne formy zaptaty (pieniadze, miernik naturalny, swiad-
czenie uslug czy tez tylko oplata podatku). Jednakze po akcesji rolnicy-dzierzawcy
zaczgli zwracaé uwage na formalna strong zawarcia umow, gdyz dzigki temu uzyski-
wali doptaty do gruntéw dzierzawionych. Przedmiotem dzierzaw migdzysasiedzkich
sa przede wszystkim male areaty, ktore sluza powigkszaniu potencjatu produkc;ji.
Motywem sktaniajacym rolnikow do przekazywania ziemi w dzierzawe jest niecheé
do wyzbywania si¢ wtasnosci, gdy ziemia jest tania, a ogdlna sytuacja gospodarcza
charakteryzuje si¢ brakiem stabilnos$ci, z wyjatkiem sytuacji losowych, rodzinnych
i pozarolniczych aspiracji zawodowych.

Zainteresowanie ta forma gospodarowania odgrywa duza role w ksztaltowaniu
struktury agrarnej kraju. Jednocze$nie zapewnia powigkszenie powierzchni gruntéw
rolnych oraz staje sig alternatywa dla kupna ziemi.

CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU BADAN

Gmina Biskupiec, w ktorej prowadzono badania, potozona jest na pograniczu
Pojezierza Olsztynskiego i Pojezierza Mragowskiego, w potudniowej czgsci histo-
rycznej Warmii, na waznym szlaku turystycznym, okreslanym czg¢sto mianem szla-
ku Grzbietu Mragowskiego. Biskupiec, gmina miejsko-wiejska, graniczy z gminami:
od potnocy — Kolno, od wschodu — Sorkwity, od potudnia — Dzwierzuty, od zachodu
— Barczewo, od potnocnego zachodu — Jeziorany. Obszar gminy zajmuje 29 038 ha,
z czego obszar miasta — 500 ha. Gmina obejmuje miasto Biskupiec i 29 solectw,
w ktorych znajduja si¢ 53 miejscowosci wiejskie. Wedtug stanu na 31 grudnia 2008 1.
na jej terenie mieszkato 19 030 osdb, z czego zdecydowana wigkszo$¢ na terenie
miasta [Ludnosé... 2009].

W Biskupcu krzyzuja si¢ szlaki komunikacyjne o duzym znaczeniu turystycz-
nym. Droga nr 16 prowadzi z Olsztyna do Mragowa (26 km od Biskupca) i Mikota-
jek (50 km). Odgalezienia tego szlaku biegna z Mragowa do Swigtej Lipki (20 km)
i Reszla (26 km), Ketrzyna (25 km) i Gierlozy (34 km), Gizycka (41 km) i Rucia-
nego Nidy (37 km). Z poludnia na poinoc przecina Biskupiec droga ze Szczytna
(38 km) do Bartoszyc (50 km) z odgalgzieniem do Jezioran (30 km).
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Warunki klimatyczno-glebowe i czyste Srodowisko sprzyjaja rozwojowi rol-
nictwa, w tym produkcji zdrowej zywnosci. Uzytki rolne stanowia 16 537 ha,
tj. 56,95% gminy, w tym grunty orne — 9959 ha. Na taki i pastwiska przypada
6540 ha, na sady — 38 ha. Na terenie gminy przewazaja gleby IV i V klasy. Lasy
obejmuja 7590 ha, tj. 26,14% jej powierzchni. Wigksze kompleksy lesne w okoli-
cach Biskupca znajduja si¢ w poinocnej i pétnocno-wschodniej czg$ci gminy, w oto-
czeniu jeziora Dadaj, Korek i Biate, w centralnej czg$ci na pdéinoc od miasta oraz
w potudniowej czgsci gminy. W lasach przewazaja Swierk, sosna, brzoza dab, olsza,
modrzew, grab i jesion. Wyodrebnione sa rezerwaty przyrody w Zabrodziu i Debo-
wie (24,72 ha) z pomnikami przyrody (dab i buk) oraz 9 parkéw wiejskich. W gmi-
nie znajduja si¢ takze tereny podlegajace ochronie jako uzytki ekologiczne. Nalezy
do nich 250-hektarowe rozlewisko Laki Dymerskie — kompleks podmoktych, zaros-
nigtych trzcina tak tworzacych obecnie bagna — pozostato$¢ po osuszonym jezio-
rze oraz 70-hektarowe zlotowisko zurawi znajdujace si¢ migdzy rozlewiskiem taki
Dymerskie a droga ze wsi Dymer do Dzwierzut. Sg to uzytki rolne klasy V i VI stu-
zace jako zlotowisko jesienne zurawi (w szczycie do 2500 ptakow).

Ogoétem w gminie dziata 1051 gospodarstw rolnych prowadzacych produkcje.
Przecigtna wielko§¢ gospodarstwa wynosi okoto 20 ha. Nalezy podkresli¢ znaczna
liczbg gospodarstw rolnych (169 gospodarstw) o duzym areale gruntéw. Gtéwnym
kierunkiem produkcji jest chow bydta, trzody chlewnej, hodowla drobiu oraz uprawa
zb6z i roslin okopowych [Serwis Urzgdu Miejskiego... 2010].

ANALIZA UMOW DZIERZAWY ZAWARTYCH W GMINIE BISKUPIEC

W tabeli 1 i tabeli 2 zestawiono grunty w gminie Biskupiec wydzierzawio-
ne od Agencji Nieruchomosci Rolnych oraz dzierzawy podpisane migdzy osobami
prywatnymi. Zestawienie obejmuje wszystkie obrgby gminy Biskupiec. W latach
2001-2006 ANR wydzierzawita ogotem 592,9384 ha w gminie Biskupiec, dzierza-
wy migdzysasiedzkie 20.11.2006 r. stanowity 386,5944 ha. Struktura gruntéw wy-
dzierzawianych jest podobna. W okoto 90% dzierzawa dotyczyta uzytkow rolnych.

Glownym zrodtem pochodzenia gruntow oddanych w dzierzawg przez ANR sa
byle przedsigbiorstwa gospodarki rolnej (PGR). Najwigksza powierzchnig¢ po zli-
kwidowanych panstwowych gospodarstwach rolnych ANR wydzierzawia na tere-
nie obrgbu Mojtyny, natomiast z Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ) w obrgbach
Czerwonka i Sadowo. Najwigkszy areal dzierzaw migdzysasiedzkich wystgpuje
w obrgbie Labuszewo (20,02% powierzchni wszystkich zawartych dzierzaw migdzy-
sasiedzkich).

W latach 2001-2006 w gminie Biskupiec zawarto 55 umow z ANR, z czego naj-
wigcej w obrgbach: Borki Wielkie, Kamionka oraz Wg¢goj. Dzierzawy prywatne sta-
nowi 69 umow, z ktorych najwigksza liczba wystgpuje w obrgbach Bredynki oraz
Kobulty (tab. 3).
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Tabela 1. Powierzchnia gruntow wydzierzawionych od ANR w gminie Biskupiec w latach
2001-2006 [ha]
Table 1. Area of lands leased from the APA in Biskupiec Municipality in 2001-2006 [ha]

Dzierzawa z Zasobu Wtasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa (stan na listopad 2006)
Leased from the Agricultural Property Stock of the State Treasury (as of November 2006)

z Panstwowych Przedsigbiorstw

Gospodarki Rolnej z Panstwowego Funduszu Ziemi

Soe E:ﬁ)bn from State Agricultural Enterprises from the State Land Fund

uzytki lasy i grunty pozostate uzytki lasy i grunty pozostale

rolne lesne grunty  ogbtem rolne lesne grunty ogblem

arable  forests and other total arable  forests and inieuzytki  total

land forest land land land forest land  other land
Kolonia _ B _ B _ B B _
Biskupiec
Bredynki 31,1400 0,7100 2,3500 34,2000 6,7282 0,0000 0,7870  7,5152
Botowo - - - - 2,8100 0,3600 1,1200  4,2900
Biesowo - - - - 5,6700 0,0000 0,1100  5,7800
Bieséwko - - - - - - - -
Borki Wielkie - - - - 6,6900 0,0000 0,3900  7,0800
Czerwonka - - - - 12,8600 0,0000 0,1300 12,9900
Kamionka 5,0200 0,0000 0,0000  5,0200  4,2500 0,0000 0,0000  4,2500
Kobuilty - - - - 9,5200 0,0000 0,1700  9,6900
Labuszewo 112,3140 8,7396 1,3100 122,3636 - - - -
Labuchy - - - - 3,0200 0,0000 0,0000  3,0200
Mojtyny 258,8700 8,3800 17,7900 285,0400 10,6400 1,3300 0,0000 11,9700
Najdymowo 6,7500 0,0000 0,3500  7,1000 — - - -
;\I/I‘;‘l‘;nkowo 14,2100 0,0000  0,6100 14,8200 - - - -
Parleza Mata - - - - - - - -
Raszag - - - - - - - -
Ruktawki — - - - 8,3900 0,0000 0,0000  8,3900
Rudziska - - - - 4,7200 0,0000 0,2500  4,9700
Rzeck 0,0000 3,0500 1,3000 4,3500 1,8504 0,0000 1,3892  3,2396
Sadowo - - - - 11,9700 0,0000 0,4300 12,4000
Stanclewo - - - - 4,9000 0,0000 0,0500  4,9500
Stryjewo - - - - - - - -
Wegdj - - - - 5,6200 0,4100 0,3200  6,3500
Wilimy - - - - 8,5500 0,0000 0,0900  8,6400
Zabrodzie - - - - - - - -
Zargbiec - - - - 0,6000 0,0000 0,0000  0,6000
Adamowo - - - - 3,7900 0,0000 0,1300  3,9200
Lipowo - - - - - - - -
Pudlag - - - - - - - -
(T)ft‘;‘lem 428,3040 20,8796 23,7100 472,8936 112,5786 2,1000 53662 120,0448

Zrodlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych w Oddziale Terenowym ANR
w Olsztynie
Source: Own study on the basis of data obtained in the Olsztyn Regional Office APA
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Tabela 2. Powierzchnia zawartych dzierzaw migdzysasiedzkich w gminie Biskupiec [ha]
(stan na listopad 2006 r.)

Table 2. Area of neighbour-to-neighbour leasing concluded in the Biskupiec Municipality
in ha (as for November 2006)

Dzierzawa migdzysasiedzka

Obreb Neighbour-to-neighbour lease
Section uzytki rolne lasy i grunty lesne pozostate grunty Ogotem
arable land forests and forest land other land total

Kolonia Biskupiec 10,3700 0,0000 0,1200 10,4900
Bredynki 49,3134 1,1900 1,0443 51,5477
Botowo 24,7000 0,8100 1,1500 26,6600
Biesowo 14,5000 0,0000 0,3600 14,8600
Biesowko 32,7100 0,0000 0,7400 33,4500
Borki Wielkie 18,4378 0,8800 0,2134 19,5312
Czerwonka 40,3994 4,8155 2,6345 47,8494
Kamionka 2,6800 0,0000 0,0700 2,7500
Kobulty 52,7800 3,4300 2,8647 59,0747
Labuszewo 74,5614 1,7500 1,0900 77,4014
Labuchy 40,5400 0,0500 0,4700 41,0600
Mojtyny 1,9200 0,0000 0,0000 1,9200
Ogélem 362,9120 12,9255 10,7569 386,5944

Total

Zrodlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Powiatowym Osrodku Do-
kumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (filia w Biskupcu).

Source: Own study on the basis of data obtained in the Surveying and Cartographic Documen-
tation Centre (Biskupiec Branch).

Tabela 3. Zestawienie liczby uméw dla poszczegodlnych obrgbow gminy Biskupiec
Table 3. Number of agreements per sections of the Biskupiec Municipality

Dzierzawa z Zasobu

Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa Dzierzawa migdzysasiedzka
Obregb Leased from the Stock of the Agricultural Neighbour-to-neighbour lease
Section Property Agency
liczba umow [szt.] liczba umow [szt.]
number of contracts [items] number of contracts [items]
1 2 3
Kolonia Biskupiec 0 2
Bredynki 3 10
Botowo 1 9
Biesowo 2 5
Biesowko 0 2
Borki Wielkie 5 6
Czerwonka 4 7
Kamionka 5 1
Kobutty 4 10
Labuszewo 4 9
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cd. tabeli 3 — cont. Table 3

1 2 3
Labuchy 1 7
Mojtyny 4 1
Najdymowo 1 0
Nowe Marcinkowo 2 0
Parleza Mata 0 0
Raszag 0 0
Ruktawki 1 0
Rudziska 1 0
Rzeck 3 0
Sadowo 2 0
Stanclewo 3 0
Stryjewo 0 0
Wegbj 5 0
Wilimy 1 0
Zabrodzie 0 0
Zargbiec 1 0
Adamowo 2 0
Lipowo 0 0
Pudlag 0 0
Ogolem
T(;gtal 53 69

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Oddziale Terenowym ANR
w Olsztynie oraz w Powiatowym O$rodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficz-
nej (filia w Biskupcu)

Source: Own study on the basis of the data obtained in Olsztyn Regional Office ANR and in the
District Surveying and Cartographic Documentation Centre (Biskupiec Branch)

W omawianych latach w gminie Biskupiec rozwigzano 39 umow. Agencja wy-
dzierzawiata te grunty przewaznie osobom fizycznym, tylko w jednym przypad-
ku dzierzawg zawarto z osoba prawng. Na wniosek dzierzawcy umowe dzierzawy
na nieruchomo$¢ o powierzchni 62,6200 ha rozwiazano 23.04.2001 r., czyli okoto
9 lat przed czasem wygasnigcia tej umowy. Sposrdod 39 rozwiazanych dokumen-
tow trzy umowy obejmowaly nieruchomosci o powierzchni w grupie obszarowej
50,01-100,00 ha, natomiast w pi¢ciu umowach powierzchnia gruntow wczesniej wy-
dzierzawianych wynosita ponad 100 ha. Nieruchomo$¢ o najwigkszej powierzchni
gruntéw wycofanych z dzierzawy miata 315,4342 ha. Powodem rozwiazania umowy
dzierzawy byto wylaczenie gruntow do sprzedazy w zwiazku z prawem pierwokupu
dzierzawcy (tabela 4).

Analiza tabeli nr 4 wskazuje powody, dla ktorych nieruchomos$ci oddane wczes-
niej w dzierzawg powrocity do ANR. Na wniosek dzierzawcy rozwigzano 15,38%
umoéw, 23,08% umow zakonczylto si¢ sprzedaza gruntéw innym osobom niz dzier-
zawca, gdyz dzierzawca nie wyrazit checi ich wykupu. Najwigcej umoéw dzierzaw-
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nych rozwiazano z powodu wyltaczenia cz¢sci gruntow dla gmin i lasow panstwo-
wych (41,03%), najmniej za§ z powodu winy dzierzawcy (5,13%) i wygasnigcia
umowy ze wzgledu na okres, na ktory zostata ona zawarta (5,13%). Wylaczenie
gruntow dla innych jednostek oraz do sprzedazy (pierwokup) spowodowato wycofa-
nie z dzierzawy gruntow o powierzchni stanowiacej ponad 56% powierzchni catko-
witej gruntdéw zwrdéconych ANR. Najwigksza powierzchnig gruntow (28,36%) wyta-
czono z dzierzawy z powodu przekazania gminom, Lasom Panstwowym lub innym
jednostkom. Dzierzawcom sprzedano w drodze pierwokupu 27,82% powierzchni
wydzierzawionej, 20,47% zajmowata powierzchnia gruntow, ktérych umowy dzier-
zawy rozwiazano z winy dzierzawcy, 13,24% sprzedano innym osobom niz dzier-
zawca, na wniosek dzierzawcow rozwiazano umowy dotyczace 6,28% powierzchni
gruntoéw, a 3,84% powierzchni gruntéw dzierzawionych powroécito do zasobu z po-
wodu wygasni¢cia umow (uptyw czasu).

Tabela 4. Wykaz dzierzaw popegeerowskich rozwiazanych w gminie Biskupiec w latach 2001—
2006

Table 4. Leases from former state-owned agricultural enterprises terminated in Biskupiec
Municipality in 2001-2006

Powierzchnia Data zawarcia Data rozwiazania , . .
Nr umowy . Okres Powod rozwiazania
ogélna [ha]  Osoba umowy . umowy
Agreement . trwania . Reason for
Total area  Person Date of concluding . Date of terminating L
No. Duration termination
[ha] the agreement the agreement
1 2 3 4 5 6 7
d 24 62,6100 p 6-09-1995 15 23-04-2001 na wniosek
= on request
d 1l 19,3500 f 1-06-1994 10 31-07-2001 Sprsfjgaz
do 53,4600 f 30-11-1993 10 16-08-2001 umowa wygasta
contract expired
d 16 4,7200 f 25-03-1999 10 30-09-2001 na wniosek
- on request
d 18 10,5700 f 16-11-1999 10 30-09-2001 na wniosek
on request
dis 5,0500 f 30-06-1995 10 31-12-1996 na wniosek
on request
d7 122,3004 7 28-09-1994 10 wyl. wykcz.gr. i
d6 0,2900 7 1-06-1993 10 wyl. wykcz.gr. i
d s 3,1566 7 31-08-1993 10 wyl. wykcz.gr. i
d 16 3,5939 f 31-10-1995 12 30-04-2002 na wniosek
on request
d 17 38,0076 7 1-06-1996 10 wyl. wyl.cz.gr. — i
ds 27,3974 f 1-03-1994 10 19-07-2002 Sprsfjgaz
d 4 26,1163 7 1-06-1993 10 wyl. wyl.cz.gr. — p
d 1 4,4445 7 1-10-1993 10 wyl. wyl.cz.gr. — i
d7 114,7613 7 28-09-1994 10 wyl. wyl.cz.gr. — i
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cd. tabeli 4 — cont. Table 4

1 2 3 4 5 6 7
d3 1,4300 7 1-03-1994 10 wyl. wyk.cz.gr. — i
d7 76,4559 7 28-09-1994 10 wyl. wyk.cz.gr. — i
i1 01 z winy dzierzawcy
d 12 159,4800 7 29-11-1996 10 30-01-2003 S SR
i1 'y z winy dzierzawcy
d 1l 132,7500 7 29-11-1996 10 30-01-2003 S Y
d 12 3,0400 f 31-05-1994 10 28-02-2003 na wniosek
on request
d3 17,0300 f 28-05-1993 10 27-03-2003 Sprsfl’gaz
d 3 2,6500 f 1-03-1994 10 27-03-2003 Sprsfl’gaz
ds 0,2300 7 31-08-1993 10 wyl. wykcz.gr. i
d3 8,5553 7 11-02-1999 10 wyl. wykcz.gr. — i
d3 0,0347 7 11-02-1999 20 wyl. wykcz.gr. i
d 8 315,4342 7 31-08-1993 20 wyl. wyl.cz.gr. — p
d 1 2,2374 7 1-10-1993 12 1-10-2005 wykcz.gr. i
ds 0,4500 7 31-08-1993 20 31-08-2013 wykcz.gr. i
d 1 45,8281 f 1-10-1993 12 21-06-2004 Sprsfl’gaz
ds 14,3297 7 1-06-1993 20 wyl. wyl.cz.gr. — p
d 37 17,0900 f 6-06-1995 10 9-08-2004 Sprsfjgaz
d3 0,5097 7 11-02-1999 20 wyl. wyl.cz.gr. — i
d 12 28,4706 7 9-12-1994 10 wyl. wykcz.gr. i
d 4 1,3000 f 29-04-1994 10 29-04-2004 umowa wygasta
contract expired
d 4 23,9000 f 31-03-2000 10 22-11-2004 Sprsfjgaz
d 3 41,2503 f 11-02-1999 20 wyl. wyl.cz.gr. — p
d 14 28,3600 f 26-06-1995 10 21-04-2005 Spr:;g”
d 13 3,4726 f 18-12-1995 10 wyl. wyl.cz.gr. —1i
d 13 7,4374 f 18-12-1995 10 5-12-2005 Spr:;gaz

Objasnienia — Explanations:
p — osoba prawna — legal person
f— osoba fizyczna — natural person
wyl.cz.gr. — 1 — wylaczenie dla innych jednostek gminy lub Laséw Panstwowych — exception for
other units of the municipality or the State Forest Administration
wyt.cz.gr. — p — wylaczenie do sprzedazy dzierzawcy — pierwokup — exception for the sale to the
leaseholder — pre-emption
Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Oddziale Terenowym Olsztyn.
Source: Own study on the basis of data obtained in the Olsztyn Regional Office
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WNIOSKI

W gminie Biskupiec Agencja Nieruchomo$ci Rolnych wydzierzawita ogdlem
592,9384 ha. Réwnolegle z procesem wydzierzawiania gruntéw przez ANR nastgpo-
wal proces ,,zwrotu” dzierzaw. Najwigksza grupa powodow, dla ktérych umowy roz-
wiazywano, bylo przekazanie czgéci gruntdow gminom, Lasom Panstwowym lub in-
nym jednostkom (35,37%). Najczg$ciej wystgpujacymi przyczynami zwrotu gruntow
dzierzawionych jest uptyw czasu obowiazywania zawartych umoéw, niedotrzymanie
warunkOw umowy przez dzierzawcow, rezygnacja dzierzawcy z dalszego gospoda-
rowania na skutek braku optacalnosci produkcji lub nabycie dotychczas dzierzawio-
nej nieruchomos$ci na wlasno$¢. Dzierzawcami nieruchomosci byly gléwnie osoby
fizyczne. Preferowaly one nieruchomosci o matej powierzchni. Osoby prawne czgs$-
ciej dzierzawity nieruchomosci duze. Sposréd 39 umow zawartych w gminie Bisku-
piec z ANR, tylko w pigciu przypadkach powierzchnia nieruchomosci wynosita po-
nad 100 ha.

Dzierzawy migdzysasiedzkie na terenie gminy Biskupiec 20.11.2006 r. obejmo-
waly 386,5944 ha, z czego 94% stanowity uzytki rolne. Na rynku sasiedzkim dzier-
zawione nieruchomos$ci zazwyczaj miaty malgq powierzchnig, a okres trwania umowy
byt krotki. Zawarto 69 dzierzaw prywatnych, z ktorych najwigksza liczba wystepo-
wata w obrebach Bredynki oraz Kobutty.
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NEIGHBOUR-TO-NEIGHBOUR LEASE AND LEASE
FROM THE AGRICULTURAL PROPERTY AGENCY AS ONE
OF THE FORMS OF AGRICULTURAL LAND USE

Abstract. The leasing of arable lands is one of the forms of land allocation by the
Agricultural Property Agency. This is also a method of increasing land acreage
without the need to make any purchase. After Poland joined the structures of the
European Union, the increase in the number of neighbour-to-neighbour agreements
registered in the land and building registration system (concluded between natural
persons, most frequently neighbours) was observed. Certainly, the reason is the
possibility of obtaining area payments by the leaseholders.

The land leased by the Agricultural Property Agency very often returns from lease.
The reasons for this are various, from transferring this land to municipalities or to
the State Forest Administration, through expiry of agreements due to the lapse of
time, breaches of contractual terms by the leaseholders (failure to pay leasehold rent
or subleasing the land to another person without the consent of the APA). The article
is an attempt to analyse the status of leasing in the municipality of Biskupiec.

Key words: lease of arable lands, Agricultural Property Agency, neighbour-to-
-neighbour lease, reasons for terminating agreements

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 3.11.2010
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ROLA GOSPODARSTWA ROLNEGO
W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM WSI

Zbigniew Kuriata
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroclawiu

Streszczenie. Tradycyjnie wie§ utozsamiana jest z rolnictwem i produkcja rolna.
W ciagu wiekéw wytworzyly si¢ réoznorodne formy zagospodarowania przestrzeni.
Istotnym elementem w krajobrazie zurbanizowanym jest zagroda wiejska z otacza-
jaca ja zielenia, a w krajobrazie otwartym — pola uprawne i ich relacje z osiedlem
wiejskim. Postgpujaca urbanizacja wsi zmienia jej krajobraz, poprzez zunifikowa-
ne budownictwo czg¢sto zatraca si¢ jej indywidualny charakter, a przede wszystkim
ogranicza mozliwos$ci prawidtowego funkcjonowania gospodarstw rolnych. Najczes-
ciej nowa zabudowa obudowuje istnicjace tereny zurbanizowane, gdzie mieszcza si¢
takze dziatki zagrodowe rolnikéw indywidualnych. Powstaja znaczne utrudnienia
w funkcjonowaniu ich mieszkancéw oraz niedogodnosci komunikacyjne z posiada-
nym przez gospodarstwo arealem. Poprzez ksztaltowanie $rodowiska kulturowego
wsi, a zwlaszcza jego wartosci przestrzennych, gdzie znajdzie sig¢ takze wlasciwe
miejsce dla zagrody wiejskiej, nalezy dazy¢ do wytworzenia si¢ poczucia tozsamosci
z rodzima tradycja i jej wartosciami, wynikajacej stad przynaleznosci do miejscowe;j
spotecznos$ci oraz identyfikacji z otaczajaca przestrzenia.

Slowa kluczowe: krajobraz rolniczy, rozlég, siedlisko wsi, zagroda

WPROWADZENIE

Tradycyjnie rozumiane pojgcie wsi utozsamiane jest z rolnictwem i produkcja
rolna, gdzie w ciagu wiekow wytworzyly si¢ réoznorodne formy zagospodarowania
przestrzeni. Waznym elementem w krajobrazie zurbanizowanym jest zagroda wiej-
ska z otaczajaca ja zielenia, a w krajobrazie otwartym pola uprawne i ich relacje
z osiedlem wiejskim i zespotami zieleni. Funkcja pierwotna, ktora byta uprawa ziemi
i zwiazana z tym produkcja rolna, miata zdecydowany wptyw na tworzenie si¢ cech
charakterystycznych dla krajobrazu wiejskiego.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Zbigniew Kuriata, Instytut Architektury
Krajobrazu, Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu, pl. Grunwaldzki 24a, 50-363 Wroctaw,
e-mail: zbigniew.kuriata@up.wroc.pl
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W wigkszos$ci przypadkow jest to krajobraz kulturowy, powstaty pod wptywem
intensywnej gospodarki cztowieka, ktory w dotychczasowym swym ksztatcie zacho-
wywat pewna rownowagg migdzy cechami naturalnymi i antropogenicznymi. Daw-
niej tworzyt si¢ w sposob ewolucyjny, stad nawet ze wzglgdu na zachwiang zdolno§¢
do samoregulacji ta rownowaga i jego charakterystyczne cechy przetrwaly [Borcz
2004, Raszeja 2000].

Zmienno$¢ czynnikow naturalnych i kulturowych doprowadzily do powstania
odrgbnych krajobrazéow rolniczych oraz budownictwa o wyrozniajacych je cechach
w zaleznoS$ci od regionu; zaré6wno jedne, jak i drugie stanowia szczegblna wartosc,
ktora nalezy chroni¢.

W przesztosci, kiedy rolnictwo traktowane byto jako podstawowe zrodlo utrzy-
mania, a mozliwosci pozyskania nowych gruntdéw zostaly wyczerpane, nowe bu-
downictwo realizowane byto niezwykle oszczgdnie, a tym samym przyrost terenow
siedliskowych wsi byl znikomy. Dawato to mozliwo$¢ zachowania wtasciwych pro-
porcji migdzy terenami zainwestowanymi a istniejacym we wsi areatem pol, tym
samym okre§lana byla chtonno$é¢ danego obszaru pod wzgledem inwestycyjnym.
Ma to istotne znaczenie oraz wplyw na ksztalt przestrzenny wsi, a takze obszarow
przylegtych, a tym samym na charakter krajobrazu wiejskiego [Kowicki 2004]. Stad
w planach zagospodarowania przestrzennego na ten element nalezy zwroci¢ szcze-
g6lng uwagg, aby nie nastapito zbyt znaczace powigkszenie terenéw zabudowanych,
bez wzgledu na przyczyny takiego stanu rzeczy. Brak kontroli moze doprowadzi¢
w szybkim tempie do sytuacji, w ktorej skala oraz tempo przeobrazen wymkna si¢
spod kontroli.

Wystegpujace w ostatnim czasie gwattowne zmiany zar6wno w produkcji rolnej,
jak i sposobie zagospodarowania przestrzeni wiejskiej prowadza do powstania wielu
konfliktow czy wrgcz degradacji krajobrazu wiejskiego. W miejsce harmonii, a tak-
ze wzglednej rownowagi ekologicznej pojawia si¢ niedostosowanie formy do funk-
cji poprzez zmiang proporcji terenéw przeznaczonych na potrzeby ludnos$ci nierolni-
czej w uktadzie osadniczym uksztattowanym dla potrzeb ludnos$ci rolniczej. Wzrasta
wielko$¢ powierzchni przeznaczonej pod zabudowe¢ mieszkaniowa, ustugowa czy
przemystowa, powodujac wzrost terenochtonnos$ci i powstawanie wielu punktow ko-
lizyjnych.

Na terenach rolnych nastgpuje koncentracja ziemi, przez co uklad pasmowy pol
zmienia si¢ w blokowy. W krajobrazie wsi nastgpuje jego ujednolicenie — w siedli-
sku poprzez zwigkszanie terenow budowlanych rozwija si¢ typ osiedla kratownico-
wego, a w roztogu typ szachownicy koniecznej [Tkocz 1998].

Stan wiejskiej sieci osadniczej jest wynikiem wystgpowania wielu uwarunkowan
geopolitycznych, historycznych i wspolczesnych wymagan natury ekonomicznej, co
w konsekwencji powodowato i powoduje réznorodne zmiany w uktadach przestrzen-
nych wsi. Postgpujaca urbanizacja wsi zmienia jej krajobraz; poprzez zunifikowa-
ne budownictwo czgsto zatraca si¢ jej indywidualny charakter, a przede wszystkim
ogranicza mozliwo$ci prawidtowego funkcjonowania gospodarstw rolnych.
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METODYKA BADAN

Prezentowane w artykule spostrzezenia dotyczace relacji migdzy zabudowgq za-
grodowa a pozostatymi strefami wystgpujacymi na wsi to wynik prac, ktére wykony-
wano w wojewodztwie opolskim i dolnoslaskim. W ramach porozumienia zawartego
migdzy Uniwersytetem Przyrodniczym we Wroctawiu a Urzgdem Marszatkowskim
Wojewodztwa Opolskiego oraz umowami z poszczeg6dlnymi gminami w wojewddz-
twie dolnoslaskim, opracowano ,,Plany odnowy miejscowosci’. W opracowaniach
tych po przeprowadzeniu inwentaryzacji urbanistycznej dla kazdej wsi, zapoznaniu
si¢ z materiatami planistycznymi dotyczacymi miejscowosci, jakie posiadaly gminy,
oraz zebranymi innymi danymi przeprowadzono analizy (studia) poszczegdlnych za-
gadnien. Jednym z wazniejszych elementéw, ktory ma wplyw na sposob organiza-
cji przestrzeni wsi, jest gospodarstwo rolne, prowadzona w jego obregbie produkcja
i powigzania migdzy siedliskiem a polem [Kuriata 2005]. Do sierpienia 2009 r. pod
kierunkiem Zbigniewa Kuriaty wykonano opracowania dla 99 wsi.

ZAGRODA WIEJSKA

Uzytki rolne znajdujace si¢ w obrgbie kazdej wsi beda, w mniejszym lub wigk-
szym stopniu, wykorzystywane rolniczo, stad funkcja rolnicza wsi utrzyma sig,
a osrodki gospodarcze (zagrody), z rosnacym areatem i produkcja, pozostang dosy¢
czgsto w centrum nowych terendw budowlanych, niosac okreslone oddziatywania
na obszary przylegte. Gospodarstwa rolne rowniez w przysztosci bgda prowadzity
produkcje w starym uktadzie przestrzennym wsi. Nie istnieje mozliwo$¢ przenie-
sienia dzialek siedliskowych funkcjonujacych gospodarstw indywidualnych na
obrzeza terenéw zurbanizowanych w celu przyblizenia ich do roztogu i utatwienia
(skrocenia) polaczen komunikacyjnych oraz zmniejszenia negatywnych skutkow
ich uciagzliwosci.

Krajobraz kulturowy wsi, szczegdlnie terenow zabudowanych, tworzony przez
czlowieka w ciagu wiekow odznacza si¢ wielka réznorodnoscia form. Powstawal
i zmienial si¢ w czasie dosy¢ powolnie, bez gwaltownych ruchéw, zachowujac
wyrazne cechy odrgbnosci terytorialnej. Wynikato to przede wszystkim z uwarun-
kowan przyrodniczych, a w szczegdélnosci z warunkéw klimatycznych oraz wy-
stgpujacego w danymrejonie tatwo dostgpnego budulca. Zachodzace zmiany spoteczno-
-gospodarcze, wprowadzenie nowych technologii i nowych materiatéw budowla-
nych, w duzym stopniu ograniczyty czynnik przyrodniczy, jako sprawczy, w ksztat-
towaniu architektury i krajobrazu kulturowego. To cztowiek, majac mozliwos¢
wyboru, ksztaltuje swoje miejsce zamieszkania wraz z otoczeniem, dobierajac kon-
kretne formy, a tym samym ich réznorodnos$¢, tworzac jednoczes$nie nowa jakos$c.
Czynnik przyrodniczy pozostaje jedynie pewnym systemem uwarunkowan oraz two-
rzywem, za pomoca ktérego zostaje dopetniony obraz dokonywanych zmian. Mozna
powiedzie¢, ze czynnikiem sprawczym odrebnosci terytorialnej w architekturze jest
odrebnos¢ kulturowa wspolnot terytorialnych [Pawlowska 2002]. Przy czym przez
caly czas dzialamy w obszarze juz zainwestowanym posiadajacym okreslone cechy
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indywidualne, charakterystyczne dla danego rejonu czy wrecz dla danego miejsca,
stad podtrzymywanie ciagtos$ci tradycji staje si¢ sprawa szczegolnie wazna.

Wies dolnoslaska ksztaltowata sig¢ przez stulecia pod wplywem wielu kultur:
polskiej, czeskiej, austriackiej, pruskiej i niemieckiej. W regionie przewazaja wsie
zwarte — ulicowki sktadajace si¢ z dwu zwartych szeregow domow potozonych po
obu stronach drogi badz wielodroznice, gdzie zabudowa rozmieszczona jest wzdtuz
kilku splecionych ulic wskazujacych $cislejsze powiazanie z rzezba terenu. Czgstym
zjawiskiem jest wystgpowanie wsi owalnicowych (rys. 1), w ktérych zabudowa roz-
mieszczona jest ggsto wzdtuz tukowato zbiegajacych sig ulic, migdzy ktorymi znaj-
duje si¢ wolny badz zabudowany plac, tzw. nawsie.

dziatki budowlane sady o uzytkowanie terenu —
building plots orchards land use
| dziakki rolnicze D dzialki gminne
! agricultural plots communal land
pastwiska % i granica opracowania
@ pastures \“" development limit

Rys. 1. Wie$ Jaksondw, gm. Zérawina. Przyktad wsi owalnicowej. Rozbudowa w uktadzie
pasmowym zabudowy (wyk. Aleksandra Kuriata, stud. III roku arch. krajobrazu)

Fig. 1. Village Jaksonéw, community Zérawina. The example of an oval-plot village.
The building-up in strip system (made by: Aleksandra Kuriata, student of III year
on landscape architecture)

Uksztattowana przez stulecia zabudowa wyrdznia si¢ tym, ze we wsi wystgpu-
je kilka lub kilkanascie duzych gospodarstw rolnych, pomigdzy ktoérymi rozwijata
si¢ zabudowa dla pracownikow najemnych, zwiazana z danym gospodarstwem badz
ustugowa (rys. 2). Dzialki siedliskowe lokowane byly wzdtuz gtownej drogi prze-
biegajacej przez wies; od strony pol, za dziatka siedliskowa, wytyczano droge go-
spodarcza, tzw. okolna dajaca mozliwosé tatwego i swobodnego dostepu do posiada-
nego arealu. W wigkszosci wsi pojawia sig¢ zabudowa folwarczna (patac z parkiem,
zabudowania gospodarcze, niekiedy z obiektami przemystowymi) umiejscowiona
obrzeznie do terendw budowlanych badz wewnatrz istniejacej zabudowy. Uksztat-
towany w ten sposob uktad przestrzenny dotrwal do naszych czasow. W krajobrazie
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obszar zabudowany — built up area
MW ustugi — services
mieszkalno-ustugowa — residential-service
mm sady — orchards
tereny rolne — agricultural areas
pastwiska — pastures
wody stojace — standing waters
zielen towarzyszgca zabudowom i drogom — green accompanying buildings and roads
obszary gminne — communal areas
obszar imprez wiejskich z boiskiem sportowym — area of the rural events with a playing field

Rys. 2. Wie$ Mnichowice, gm. Zérawina. Rozwéj wsi ulicowki w wielodroznice, a w nastep-
nej kolejnosci w kratownicg. Nowa zabudowa w roztogu wsi (wyk. Bozena Czajkow-
ska, stud. V roku arch. krajobrazu)

Fig. 2. Village Mnichowice, community Zérawina. The development of a one-street village
into a multi-street plot and further into a lattice plot. A new building-up in a village
expance (made by : Bozena Czajkowska, student of V year, landscape architecture)

dominuja zagrody, a wigc najmniejsze budowlane terytoria wsi rolniczej oddziatuja-
ce na jej ogdlny wyglad i rozplanowanie [Tkocz 1998]. Wedtug Chowanca zagroda
jest to zespot budynkéw odpowiednio rozmieszczonych na pewnej przestrzeni, po-
trzebnych do prowadzenia gospodarstwa rolnego [Chowaniec 1964].

Usytuowanie zagréd w planie wsi, wzajemne relacje migdzy nimi, ich wielkos¢,
ksztalt i wymiary oraz wlasciwe i racjonalne rozmieszczenie poszczegdlnych budyn-
kow i budowli rolniczych zwiagzanych z produkcja, maja zasadnicze znaczenie dla
calego organizmu, jakim jest wies.

Na analizowanym obszarze ksztalt zagrody jest zblizony do kwadratu badz pro-
stokata. Uktad budynkow na dziatce w gospodarstwach duzych, gdzie realizowany
byt caty program budowlany, charakteryzuje si¢ rozmieszczeniem w czworobo-
ku, wokot podwérza gospodarczego (typ dziedzincowy) lub wystepuje zabudowa
z trzech stron podwodrza gospodarczego, z otwarciem w kierunku drogi wiejskie;j.
Budynki mieszkalne, jako samodzielne lub zespolone pod jednym dachem z budyn-
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kiem inwentarskim, ustawione sa szczytowo badz kalenicowo do drogi, w zaleznoS$ci
od regionu. W budynkach wielofunkcyjnych czg$§¢ mieszkalna najczeéciej usytuo-
wana jest w stosunku do drogi szczytem, w przypadku za$ tylko funkcji mieszkalnej
— budynek ustawiony jest kalenica.

Podworze od strony pol zamknigte jest duza stodota, gdzie przy zwartej zabudo-
wie wokol podworza umieszczony bywa przejazd umozliwiajacy bezposrednia ko-
munikacj¢ miedzy zagroda a posiadanym areatem. Wjazd na posesj¢ od strony drogi
gtownej odbywa si¢ przez roznego rodzaju bramy usytuowane w ogrodzeniu.

W terenach podgorskich czgsto spotykamy si¢ z problem wjazdu na posesj¢ od
strony drogi wiejskiej. W zamozniejszych gospodarstwach, najczeséciej w zagrodach
wieloobiektowych typu zamknigtego, wznoszono okazate bramy (rys. 3). W przeszto-
$ci pojawialy si¢ one w roznych formach na terenie catej Europy. Wznoszono je row-
niez w regionie sudeckim, najliczniej w potudniowej czgsci Kotliny Ktodzkiej, pod
wplywem ludowego budownictwa czeskiego. Ich usytuowanie moze by¢ nastgpujace:
w murze oddzielajacym podworze gospodarcze od ulicy, z brama zamknigta tukiem,
pomigdzy odsuni¢tymi budynkami, w budynku jako tzw. budynki bramne oraz jako
kapliczka pelniaca funkcj¢ bramy. Bramy najczesciej wystepuja jako murowane,
sklepione tukiem, ale znajdujemy takze rozwiazania o konstrukcji drewniane;j.

Budowle bramne, jak i bramy w ogrodzeniach, §wiadczyty o stanie posiadania
gospodarstwa, dawaty mozliwo$¢ oddzielenia zagrody od warunkow zewngtrznych,

Rys. 3. Wie$ Gotogltowy, gm. Ktodzko. Brama wjazdowa do indywidualnego gospodarstwa
rolnego (fot. autor)

Fig. 3. Village Gotogtowy, community Ktodzko. The entrance gate to the individual farm
(phot. by the author)
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stwarzaly poczucie bezpieczenstwa i swoisty wewngtrzny klimat. Dzi§ wiele z tych
obiektow ulegto dewastacji, wiele rozebrano, te ktore pozostaty wymagaja najczgs-
ciej natychmiastowej interwencji. Sa to obiekty §wiadczace o tradycji danego miej-
sca 1 powinniSmy zwrdoci¢ na nie wigcej uwagi.

KSZTALTOWANIE OTOCZENIA WSI

Tam gdzie prowadzono dziatalno$¢ rolnicza wystgpuja pojedyncze gospodarstwa
badz zespoly gospodarstw rolniczych skladajace si¢ z zagrody petniacej funkcje
zarowno mieszkalna, jak i produkcyjna, a takze dzialek uprawnych zwiazanych
z zagroda. Zagrody tworza siedlisko wsi, a dziatki uprawne roztdég wsi. Jak juz
wspomniano, wie$ dolno$laska charakteryzuje si¢ duzym skupieniem zabudowy,
stad roztog jest rozproszony. Jest to rejon, w ktorym wystgpowato pasmowe roz-
mieszczenie poszczegdlnych pol.

Zmiany zachodzace w ostatnich latach w rolnictwie, powodujace zwigkszanie
areatu pojedynczego gospodarstwa, z jednoczesnym zmniejszaniem sig liczby gospo-
darstw we wsi, prowadza do komasacji wtasnosci w wyniku obrotu ziemia rolnicza.
Skutkuje to zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym roztogow — w miejsce
uktadéw pasmowych wchodza uktady blokowe. Typowym roztogiem, z ktorym spo-
tykamy si¢ obecnie, jest szachownica konieczna. Wskutek regulacji gruntow pojawia
si¢ zmiana krajobrazu poprzez jego ujednolicanie w formie. Nasilajaca si¢ mechani-
zacja i chemizacja stosowana w rolnictwie oraz zmiany w strukturze upraw, dazenie
do uzyskania jak najlepszego efektu ekonomicznego, prowadza do likwidacji zadrze-
wien §rodpolnych, pozostatych na polach reliktow laséw czy remiz le$nych, zasypy-
wania rowow melioracyjnych czy malych zbiornikow wodnych, osuszania terenow
podmoktych i bagiennych, wycinania drzew przy drogach itp. Doda¢ do tego nalezy
obszary gruntow znajdujace si¢ w obrgbie danej wsi, nalezace do gospodarstw wiel-
koobszarowych (dawniej folwarkéw), gdzie ze wzglgdu na specjalizacj¢ produkcji
i specjalizacj¢ pracy, doszto do koncentracji przestrzennej ziemi, co spowodowato
powstanie rozlogu wielkoblokowego z opisanymi juz wcze$niej konsekwencjami
w jego zagospodarowaniu.

Sytuacja taka powoduje degradacje¢ krajobrazu otwartego. Cheac temu przeciw-
dziata¢, a tym samym utrzymac relikty dziedzictwa kulturowego, historycznie wy-
ksztatcone formy przestrzenne, oraz zachowac¢ odrgbno$¢ regionalna, tak calych wsi,
jak i jej fragmentow, nalezy dazy¢ do realizacji krajobrazu mieszanego. W krajobra-
zie tym rozlog ksztaltowany jest jako pasmowo-blokowy, tj. taki, w ktorym wystg-
puje szachownica blokéw z pasmami. Pozwoli to na tzw. humanizacjg przestrzeni.
Czlowiek bedzie miatl mozliwo$¢ opisania rzeczywisto$ci w ktorej zyje, jej twor-
czego przeksztatcania i dzialania w celu utrwalenia swojej obecnosci w zgodzie ze
wszystkimi osiagnigciami, ktore po sobie pozostawity poprzednie pokolenia [Tkocz
1998].
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KOMUNIKACJA GOSPODARCZA

W ksztattowaniu krajobrazu rolniczego brane sa pod uwage dwie najwazniejsze
relacje: dzialka — dziatka i dziatka — zagroda. Migdzy zagroda a roztogiem istnieje
$ciste powigzanie za pomoca drég gospodarczych (drog transportu rolniczego). Bio-
rac pod uwage podziat ze wzgledu na funkcj¢ sieci transportowej, istotne sa drogi
magistralne, a wiec te, ktore zbieraja ruch z drég docierajacych do poél, oraz drogi
niezbedne do obstugi pol, bezposrednio docierajace do poszczegoélnych blokow dzia-
ek i przeznaczone do ich obstugi.

W ksztattowaniu sieci drogowej gospodarczej, obok warunkéw naturalnych, bie-
rze si¢ pod uwage parametry charakteryzujace wielko$¢ i wymiary poél, a zwlaszcza
ich dtugosci. Drogi bezposredniej obstugi p6l powinny przebiega¢ wzglednie réwno-
legle do siebie, aby umozliwi¢ wydzielenie pdl o ksztalcie zblizonym do prostoka-
ta, z dostepnoscia jedno- lub obustronna w zalezno$ci od rodzaju uzytkéw rolnych.
Drogi magistralne daja mozliwos$¢ bezposredniej komunikacji migdzy dziatka a za-
groda, stad istotne jest wlasciwe ich usytuowanie w planie wsi, przyjecie dla nich
odpowiednich parametréw w zalezno$ci od rodzaju prowadzonych upraw, co wiaze
si¢ z uzyciem odpowiednich maszyn rolniczych. Przy czym dazy si¢ do tego, aby
potaczenia migdzy zagroda a posiadanymi dziatkami uprawowymi byly jak najkrot-
sze [Harasimowicz 1997, Tkocz 1998].

Uktad wszystkich drég gospodarczych bedzie decydowal o sposobie zagospoda-
rowania roztogu, a tym samym wptywal na fizjonomig tych obszardéw, tworzac pe-
wien charakterystyczny typ krajobrazu, w ktorym zachowane zostana wlasciwe rela-
cje przestrzenne pdl uprawnych, osiedli wiejskich i zespoléw zieleni. Uktad miedz,
wystgpowanie zieleni srodpolnej oraz enklaw zieleni lesnej beda wyrdéznikami dane-
go miejsca, gdzie pojawi si¢ wzgledna rownowaga ekologiczna i harmonia krajobra-
zu pierwotnego i przeksztalconego.

DZIALKA SIEDLISKOWA W PLANIE WSI

Postepujaca w ostatnich latach urbanizacja obszaréw wiejskich, industrializacja
rolnictwa i uzaleznienie gospodarstwa rolnego wylacznie od praw rynku, prowadzi
do porzucenia przez wie$ wlasnych warto$ci niezmiernie waznych dla spoteczenstwa
jako catosci.

Brak dostatecznego rozeznania miejsca w trakcie tworzenia nowego uktadu
przestrzennego wsi (siedliska wsi), przy istniejacym juz sposobie zainwestowania,
niesie za soba ryzyko wystapienia wielu negatywnych zjawisk. Nadmierny wzrost
terenéw budowlanych prowadzi do zachwiania proporcji migdzy samym osiedlem
a otaczajacym go krajobrazem. Moze pojawi¢ si¢ niedostosowanie formy do funkcji
— zmieniajq si¢ proporcje terendw przeznaczonych na potrzeby ludnos$ci nierolnicze;j
w uktadzie osadniczym uksztalttowanym dla potrzeb ludnosci rolniczej. Nastepuje
wzrost terenochtonno$ci zabudowy poprzez wyznaczenie nowych, czgsto zbyt du-
zych, terendw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, ustugowe czy prze-
mystowe, a takze komunikacje.
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Zmiany dotycza takze samych zagrod — restrukturyzacja rolnictwa prowadzi do
zmniejszenia si¢ liczby gospodarstw rolnych z tendencja powigkszania posiadane-
go arealu w jednym gospodarstwie. Zmniejsza si¢ jednocze$nie powierzchnia pol
uprawnych, gdyz cz¢$¢ gruntow wylaczona zostaje z produkcji rolniczej z przezna-
czeniem na cele nierolnicze. Nalezy pamigta¢ o tym, ze gospodarstwa rolne zaréwno
teraz, jak i w przysztosci beda prowadzily produkcj¢ w starym uktadzie przestrzen-
nym wsi. Najczeg$ciej nowa zabudowa obudowuje istniejace tereny zurbanizowane,
gdzie mieszcza si¢ takze dziatki zagrodowe rolnikéw indywidualnych. W tej sytu-
acji powoduje to powstanie znacznych utrudnien w ich funkcjonowaniu, poprzez
niedogodnos$ci polaczen z posiadanym przez gospodarstwo areatem. Przed podje-
ciem decyzji o wyznaczeniu nowych terenéw budowlanych, nalezy przeanalizowaé
rozmieszczenie gospodarstw indywidualnych w planie wsi oraz tendencje, kierunki
i mozliwosci ich rozwoju. W zwiazku z tym na etapie opracowywania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nalezy przewidzie¢ dodatkowe drogi gospo-
darcze (drogi magistralne) przecinajace tereny budownictwa jednorodzinnego, tzw.
korytarze dostgpnosci taczace siedlisko z roztogiem (uktad wieloblokowy roztogu
przedstawiono na rys. 4) i umozliwiajace szybki i tatwy dostep do p6l, z mozliwos-
cig wykorzystania wszelkiego rodzaju sprz¢tu rolniczego.

Rys. 4. Wie$ Domastaw, gm. Kobierzyce. Nowa zabudowa na obrzezu wsi. Uktad wielkoblo-
kowy roztogu (fot. autor)

Fig. 4. Village Domastaw, community Kobierzyce. A new building-up on the outskirts of the

village. A multi-block expanse system (phot. by the author)

Dziatajace gospodarstwo rolne, szczegodlnie nastawione na produkcj¢ zwierze-
ca, powoduje okreslone uciazliwosci dla terenow przyleglych. Stad wazne jest wy-
znaczenie stref oddzialywania i okreslenie funkcji dla dziatek potozonych w jego
najblizszym sasiedztwie.

Zdawac sobie nalezy sprawg z tego, ze skutki rozwiazan zawartych w planie
beda odczuwalne przez diugie lata. Powinno si¢ wigc unika¢ zywiotowosci w po-
dejmowaniu decyzji planistycznych, a takze nie pozwala¢ na spontaniczny rozwoj
budownictwa. Brak kontroli w obu tych dziataniach, prowadzi do ostrych sprzecz-
nos$ci migdzy potrzebami jednostki i zbiorowosci, powoduje powstawanie patologii,
a zastane wartos$ci przestrzenne ulegaja dewastacji.
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PODSUMOWANIE

Obserwowany w ostatnich latach zywiolowy rozwdj budownictwa na obszarach
wiejskich, a takze zachodzace zmiany agrarne, niosa za soba powazne zagrozenia
dla krajobrazu jako catosci, jak i jego elementéw sktadowych, tj. siedliska wsi,
z wielowiekowym nawarstwieniem dokonan ludzi je zamieszkujacych, oraz otacza-
jacych roztogow, z calym bogactwem form i uksztattowanej harmonii.

Powstate uklady przestrzenne i poszczegélne obiekty architektoniczne, beda-
ce §wiadectwem nawarstwiania si¢ wielu uwarunkowan i tendencji, nalezy chronié
jako $wiadectwa kultury materialnej cztowieka. Wynika z tego, ze krajobraz kultu-
rowy, stanowiacy dziedzictwo cywilizacyjne, powinien by¢ chroniony, ale nie tyl-
ko poprzez tworzenie stref ochrony konserwatorskiej, ale rowniez w sposob tworczy
i kreacyjny, tzn. tak przetwarzany, aby w harmonijny sposéb byty kontynuowane
dokonania przesztych pokolen [Kuriata 2001].

Ksztaltowanie zabudowy osadniczej i obszarow przylegtych powinno przebie-
ga¢, tak aby nie zniszczy¢ krajobrazu zaré6wno przyrodniczego, jak i kulturowego.
Szczegolna uwage nalezy zwrdcié na wystepujace we wsi gospodarstwa rolne. Wy-
magana jest tu zmiana w sposobie myslenia o roli i znaczeniu indywidualnego go-
spodarstwa rodzinnego, ktére potrzebne jest nie tylko po to, aby produkowaé zyw-
nos¢, ale takze po to, by chroni¢ wiejski styl zycia i oblicze przyrodniczo-kulturowe
wsi [Kaleta 1996].

Poprzez ksztaltowanie srodowiska kulturowego wsi, a zwlaszcza jego wartosci
przestrzennych, gdzie znajdzie si¢ takze wlasciwe miejsce dla zagrody wiejskiej, na-
lezy dazy¢ do wytworzenia si¢ poczucia tozsamosci z rodzima tradycja i jej war-
toSciami, wynikajacej stad swiadomosci przynaleznosci do miejscowej spotecznosci
oraz identyfikacji z otaczajacq przestrzenia.
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THE ROLE OF AN AGRICULTURAL FARM IN SPACE MANAGEMENT
OF RURAL AREAS

Abstract. Traditionally, a rural area has been associated with farming agricultural
production, which in the course of centuries resulted in various forms of space
management. An important element in the urbanized landscape is a farm surrounded
by green area and in an open landscape — cultivable fields and their relations with
a rural settlement. Advancing urbanization of a village changes its landscape and
often loses its individual character due to unified architecture and, first of all,
it limits the possibilities of appropriate farm functioning. Most frequently, a new
building-up covers already existing urbanized areas including individual farmers’
allotments. This situation leads also to considerable difficulties in farm functioning,
as well as to inconveniences regarding communication between the farms and their
owned areas. Therefore, there is a need to aim at creating the feeling of identity with
native tradition and its values, which is strictly connected with farmers’ awareness
of belonging to local communities and identification with the surrounding space
through forming rural cultural environment and, especially, its space value,
providing a proper place for farms.

Key words: rural landscape, expanse, rural settlement, farm
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STAN ZACHOWANIA PARKU PRZYDWORSKIEGO
W WIERZCHOWISKACH

Krystyna Pudelska, Agnieszka Ole$, Aneta Swider

Uniwersytet Przyrodniczy w Lublinie

Streszczenie. Wierzchowiska, dawny majatek nalezacy do rodu KoZmiandw, potozo-
ny jest koto Lublina, w gminie Piaski, przy trasie krajowej Lublin — Zamo$¢. Obecnie
dwoér wykorzystywany jest jako ,,Restauracja patacowa”. Cato$¢ zalozenia obejmu-
je 15 ha, z czego park zajmuje powierzchnig¢ 6 ha. Park dworski powstat w latach
1900-1905. Losy majatku w Wierzchowiskach byly zmienne az do 1866 r., kiedy to
przeszedt w posiadanie rodziny Kozmianéw. Po II wojnie §wiatowej majatek stat sig
wlasnos$cia skarbu panstwa, od 1995 r. wilascicielem jest rodzina Cioczkow.

Uktad kompozycyjny parku jest charakterystyczny dla zatozen krajobrazowych z kon-
ca XIX w., w typie ogrodu angielskiego, o silnym powiazaniu widokowym ze strefa
zewngtrzng. W parku wystepuje 943 roslin trwatych, drzewostan reprezentowany jest
przez 27 taksonow, wsrdd ktorych przewazaja Tilia cordata, Betula pendula i Alnus
glutinosa. Dominuje starodrzew, spo$rod ktoérego wytypowano 31 pomnikdéw przyro-
dy. W czgsci zachodniej znajduje si¢ okoto szesédziesigcioletnia aleja lipowa.

Slowa kluczowe: park zabytkowy, rewaloryzacja, Lubelszczyzna, Wierzchowiska

WSTEP

Na przestrzeni wiekow zatozenia ogrodowe ulegly zniszczeniu na skutek wielu
zachodzacych zjawisk historycznych oraz przemian gospodarczych. W Polsce przed
II wojna §wiatowa istniato 16 000 dwordéw, ktérym towarzyszyty parkiiogrody, dzisiaj
pozostato ich tylko 3 000, a ,,ponad 2 000 znajduje si¢ w stanie agonii” [Jaruzelska-
-Kastory 2008]. Na Lubelszczyznie zarejestrowanych jest 690 parkéow dworskich
i przypalacowych, z czego 30% juz nie istnieje, a te, ktore przetrwaty sa powaznie
znieksztatcone pod wzgledem architektonicznym i dendrologicznym. Najwigksze
zniszczenia dotycza tworzywa roslinnego — delikatnej materii zabytku ogrodowego.
80% ogodlnego stanu drzewostanu parkow Lubelszczyzny uleglto zmniejszeniu
w stosunku do okresu migdzywojennego [Fijatkowski i Kseniak 1983]. Sa to zmiany
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nieodwracalne. Jedna z form przetrwania zabytku ogrodowego jest jego wlasciwa
adaptacja do celow wspotczesnych [Majdecki 1993]. W latach 90. XX w., wraz ze
zmiang sytuacji politycznej i ekonomicznej w Polsce, czg$¢ zabytkowych parkow
i ogrodoéw znalazlo nowych wtascicieli [Majdecka-Strzezek 2006]. Pomimo ogrom-
nych zniszczen w drzewostanie, spowodowanych latami grabiezczej polityki i zanie-
dban gospodarczych, nowi inwestorzy czynia starania w kierunku odrestaurowania
obiektow architektonicznych wraz z otaczajacymi je parkami. Takim zatozeniem re-
zydencjonalnym jest zesp6t dworsko-parkowy Wierzchowiska — dawny majatek nale-
zacy do rodu Kozmiandw, potozony 16 km od Lublina, w gminie Piaski. Od 1995 r.
wlascicielami tego obiektu sa Zbigniew i Jan Cioczkowie. Dwor wykorzystywany
jest jako ,Restauracja patacowa”, a dawne zabudowania podworskie stanowia za-
plecze gospodarcze. Palac jest obiektem wpisanym do rejestru zabytkéw. Catos¢ za-
lozenia obejmuje 15 ha, z czego park, ktory powstat w latach 1900-1905, zajmuje
powierzchnig¢ 6 ha. Uktad kompozycyjny parku jest charakterystyczny dla zatozen
krajobrazowych z konca XIX w., w typie ogrodu angielskiego, o silnym powiazaniu
widokowym ze strefa zewngtrzng.

Celem pracy byto zbadanie stanu zachowania obiektu parkowego w Wierzcho-
wiskach, zwlaszcza stanu zachowania szaty roslinne;j.

MATERIAL I METODY

Do opracowania studium postuzyly badania, obserwacje oraz inwentaryzacje
przeprowadzone w latach 2000-2003 na terenie parku dworskiego w Wierzchowi-
skach oraz dostgpne materialy zrodlowe wymienione w piSmiennictwie. Praca obej-
muje opis historyczny, analiz¢ zachowania uktadu zabytkowego oraz stan zachowania
drzewostanu parkowego.

WYNIKI BADAN
Historia obiektu

Historia Wierzchowisk sigga XVI w. Pawinski [1923] podaje, ze w roku 1531
majatek nalezal do Andrzeja Matczynskiego z Matczyna. Nie zachowatly sig niestety
zadne materiaty dotyczace istnienia na tym terenie parku. Niewiele wiadomo o dzie-
jach majatku w ciagu kolejnych dwustu lat. Wedlug Pawinskiego [1923], w latach
1597-1598 jego wilascicielami byli Bystrzejowscy, od roku 1638 Wojciech Wysocki,
od 1673 majatek nalezat do Sobieszczanskiego, trzy lata pozniej przeszedt w rgce
Andrzej Wierzchowskiego, a w roku 1753 — Nahoreckiego. Przypuszcza sig, ze
w tamtym okresie funkcjonowat dwér zwany Zamczyskiem i Pieczowiskiem [Swiet-
licki 2001]. Slady budowli znajdujemy jeszcze dzi$ nad strumieniem rzeki Stoki. Za-
mek byl wzniesiony z kamienia, otynkowany, kryty dachowka, a wewnatrz miat trzy
izby. Zamek zostal po raz pierwszy rozbudowany w I potowie XVIII w. [Rolska-
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-Boruch 1999]. Interesujacy jest fakt, ze dwor posiadal specjalny system obronny
zwany tynem dgbowym, czyli ogrodzenie z drewnianych, zaostrzonych u gory pali.
Chronit on zaréwno dwor, jak i zabudowania folwarczne. Zamek przetrwat w takiej
formie do roku 1678, kiedy to zostat spalony. Do roku 1753 pozostawal w ruinie.

Do poczatku XIX wtascicielem majatku w Wierzchowiskach byt podstoli doro-
hecki, cztonek lubelskiej palestry Trybunatu Koronnego, Wojciech Wiercinski her-
bu Slepowron. To wlasnie jego wspomina w swoich pamietnikach Andrzej Edward
Kozmian: ,,(...) Trzeci dom, ktéry odwiedzitem, byt o mil pig¢ w Wierzchowiskach
u podstarostwa Wiercinskich. Dom ten byt wowczas jedyny w swoim rodzaju, jedy-
ny jaki pamigtam — byt prawdziwie staropolski. Pan podstarosta Wiercinski, dostatni
wiasciciel kilku wiosek, byt jeszcze w catej rozciaglosci tego wyrazu kontuszom Po-
lakiem. Jak ubidr jego tak i wyobraznia, obyczaje, uczucia, dom caty byl prawdziwie
polskim (...)” [Kozmian 1867]

W poczatkach XIX w. Wierzchowiska staly si¢ wlasnoscia Jakuba Rzewuskiego,
ktory byl rowniez witascicielem dobr ziemskich w Bystrzejowicach i Kaweczynie.
W 1820 r. caty majatek odziedziczyta, po zmarlym ojcu, Brigitta z Rzewuskich
Rulikowska. W 1836 r. Wierzchowiska przeszly w rece jej syna — Seweryna Ruli-
kowskiego. W roku 1837 ponownie staty si¢ wlasnoscia Brigitty z Rzewuskich Ru-
likowskiej, ktora w 1850 sprzedala majatek Sewerynowi Kozmianowi. W 1863 r.,
w skutek wymuszonego wywtaszczenia, majatek publicznie zlicytowano i kolejny
wlasciciel, Jan Bacewicz, nabyt go za 400 tysigcy ztotych polskich. W 1866 r. dobra
ziemskie w Wierzchowiskach odziedziczyt po dziadku Janie Bacewiczu — Jan Stani-
staw Seweryn Kozmian (powigkszyl on dobra wierzchowiskie o sasiadujace z nimi
Bystrzejowice). Od tego momentu Wierzchowiska, ktore staty si¢ wlasnoscia Koz-
miandw, przechodzily z pokolenia na pokolenie. Po $mierci Jana Kozmiana majatek
odziedziczyt jego pigcioletni bratanek i imiennik Jan KoZzmian. Do dzi$ zachowaty
si¢ jego zapiski, ktore najwiarygodniej odtwarzaja histori¢ parku, jak rowniez zabu-
dowan dworskich. Jan Kozmian [1960] pisat w swoich pamigtnikach:

»Mialem 5 lat, kiedy stalem si¢ sukcesorem duzego majatku Wierzchowiska.
Wobec tej okoliczno$ci cata nasza rodzina przeniosta si¢ do Wierzchowisk, lezacych
w poblizu Lublina. ZamieszkaliSmy w duzym dworze — patacu, niedawno przez stry-
ja wykonczonym. Zgodnie z testamentem administratorem Wierzchowisk zostat moj
ojciec, az do zdania mi majatku po dojsciu do petnoletnosci. Swietnym rolnikiem
byl nasz ojciec, podniost legle wszechstronnie gospodarstwo tak w uprawie pol, jak
tez w wybudowaniu duzych budynkéw gospodarczych [...]. Majatek ten przeszto
stuakrowy mozna byto nazwa¢ prawdziwym ztotym jabtkiem [...]. Zapuszczony park
zostat catkowicie zmieniony [...], a bagnisty teren oddzielajacy dom od szosy osu-
szony i obsadzony r6znymi cennymi drzewami i krzewami. Nad sadzawka stangta
brama wjazdowa. W czgsci porosnigtej olszyna i §wierczyna z czasem powstala ba-
zantarnia. Cato$¢ parku wynosilta okoto 15 ha. Muszg przyzna¢, ze tak drzewa jak
i wielkie kwietniki, do ktorych doda¢ jeszcze dalekie perspektywy na odlegle lasy
i pola, tworzyly z tego parku jeden z pigkniejszych Lubelszczyzny.”

W czasie I wojny §wiatowej budynki gospodarcze, utrzymane dotychczas w do-
brym stanie, ulegly zniszczeniu. Z dwunastu pozostaty tylko trzy, ale ocalat dwor.
W owym czasie w majatku stacjonowaly oddziaty zolnierzy znad Wotgi i Syberii.

Administratio Locorum 10(1) 2011



66 Krystyna Pudelska i in.

Losy Wierzchowisk podczas IT Wojny Swiatowej pozostaja nieznane. Ostatni whas-
ciciel, Jan Kozmian, wraz z rodzing w 1944 r. przeniost si¢ do Warszawy, a maja-
tek i tereny przylegte staly si¢ wlasnoscia Skarbu Panstwa w mys$l dekretu PKWN
z dnia 61X 1944. W 1959 r. majatek ulegt rozparcelowaniu na dziatki o powierzchni
2-3 ha przeznaczone dla mieszkancow wsi Wierzchowiska. W latach siedemdziesia-
tych prawna opieke nad parkiem objgto Miejskie Przedsigbiorstwo Zieleni z siedziba
w Warszawie. W 1988 r. firma ,,Arkadia” z Warszawy wykonala analiz¢ wickowa
drzewostanu i ogdlna inwentaryzacjg parku.

Ludno$¢ Wierzchowisk wspomina Jana Kozmiana, ostatniego wtasciciela majat-
ku, bardzo dobrze, jako czlowieka madrego i prawego. Pochowano go w Metgwii,
obok rodzenstwa, a potem przeniesiono do Wierzchowisk.

W 1995, na drodze przetargu, majatek nabyla rodzina Cioczkow i od tego czasu
pelni rolg gospodarza i wtasciciela. Dwor wykorzystywany jest jako ,,Restauracja
patacowa”, a dawne zabudowania podworskie stanowia zaplecze gospodarcze.

UKLAD PRZESTRZENNY PARKU

Park dworski w obecnej postaci powstal w latach 1900-1905. Nie zachowaty
si¢ zadne plany ani ryciny przedstawiajace dawny park. Na zadnych, sposrod za-
chowanych dokumentéw, nie pojawia si¢ rowniez nazwisko planisty. Istnieje jednak
wiele przestanek wskazujacych, ze projektantem parku lub wzorcem dla projektanta
byt dziatajacy w owym czasie na terenie Lubelszczyzny znany architekt Walerian
Kronenberg, autor wielu podobnych zalozen ogrodowych w tym regionie. T¢ mysl
potwierdza fakt, iz w niedalekiej okolicy znajduje si¢ wiele zalozen tego znanego
planisty, np. parki dworskie: w Czestawicach, Kijanach czy Wlodawie. W planach
parkow w Dgbnie czy Wojciechowie znajdujemy natomiast wiele podobienstw kom-
pozycyjnych do parku w Wierzchowiskach [Zdeb 2001].

Kronenberg w swoich projektach rezydencji szlacheckich i magnackich stosowat
zasad¢ budowania uktadu drég wewngtrznych na bazie krzywych kotowych z cha-
rakterystycznym planem drég typu obwodnicowego. Zwykle gtowne wngtrze przed
patacem miato charakter salonu ogrodowego na planie kota, a nieodtacznym elemen-
tem parku byta woda, np. uktad wodny w postaci stawow potaczonych strumieniem
na bazie zbiornika naturalnego lub ksztaltowanego sztucznie. Waznym sktadnikiem
stosowanym przez planist¢ byl réwniez materiat roslinny. W wigkszosci zatozen
parkowych Kronenberg wykorzystywat zespo6t czynnikow srodowiska przyrodnicze-
go danego terenu [Majdecki 1981, Kulus 1990]. Te wszystkie analogie zauwaza si¢
w parku w Wierzchowiskach.

Granice majatku w Wierzchowiskach od potudniowego zachodu i wschodu
wyznaczaja lokalne drogi do Metgwi i Minkowic, przy ktérych potozone sa pola
uprawne, natomiast od potnocy zesp6t graniczy z terenami wsi Wierzchowiska. Po-
wierzchnia parku wynosi 6 ha. Zespot parkowy wraz z towarzyszacymi budynkami
i zabudowaniami folwarcznymi zajmuje ptaskie wyniesienie w dolinie rzeki Stawek.

W zwiazku z brakiem jakichkolwiek plandéw czy rycin pierwotnego zalozenia
ogrodowego, mozna jedynie przypuszczac, iz ogrod przy staropolskiej siedzibie rodu
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Wierzchowskich mial posta¢ geometrycznego zalozenia, ktore widoczne jest obecnie
w formie zadrzewien alejowych i niektérych elementéw uktadu wodnego. O§ gtow-
na zatozenia parkowego przebiega z poinocy na potudnie, przechodzi przez budynek
dworu, bedacy dominanta uktadu, i charakteryzuje ja odchylenie katowe w zachod-
nim kierunku [Zdeb 2001] w celu maksymalnego wykorzystania §wiatta stonecznego.
0$ gtéwna akcentuja dwie bramy wjazdowe, od strony poinocnej i potudniowej, po-
migdzy ktorymi rozwija sig¢ uktad catos$ci zatozenia — jako tzw. ogrod dziedzincowy
przy podjezdzie do dworu oraz jako wngtrze — salon ogrodowy. Caty teren parku
ujety jest w ramy zewngtrzne, ktore stanowia cieki wodne obiegajace park od strony
potudniowej, wschodniej i zachodniej, a takze drogi dojazdowe oraz kompleks pol
i tak od strony zachodniej.

Wiele elementéw parku, ktére istniaty w okresie jego zatozenia, przetrwato do
dzisiaj (klomb przy wjezdzie frontowym, budynek bazantarni, aleja lipowa w czg-
$ci zachodniej parku, wyspa na stawie potudniowym czy kordegarda). Elementy
te wymagaja szczegdétowego opracowania, aby mogly odzyska¢ pierwotna forme,
w szczeg6lnosci klomb i budynek bazantarni.

W kompozycji parku zauwazy¢ mozna cechy charakterystyczne dla zatozen kra-
jobrazowych z konca XIX w. Zatozenie ma charakter krajobrazowy w typie ogrodu
angielskiego. Latwo dostrzegalne sa réwniez silne powiazania widokowe ze strefa
zewngtrzna parku.

Wjazd do parku znajduje si¢ przy budynku kordegardy, skad aleja prowadzi do
dworu (rys. 1). Od strony pétnocno-zachodniej istnieje aleja boczna, ktora taczy za-
lozenie parkowe z cz¢$cia gospodarcza. Uklad komunikacyjny dopetniaja ciagi pie-
sze w formie nieutwardzonych drog gruntowych taczace poszczegolne punkty wido-
kowe oraz wyznaczajace gtéwne kierunki spacerowe na terenie parku.

=

i :' = -
azdowej [Badach 2002]

Rys. 1. Zabytkowa kordegarda przy gtéwnej bramie wj
Fig. 1. Historic gourd-house next to the main gateway
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Uktad roslinnosci jest charakterystyczny dla typowego ogrodu krajobrazowego.
Formy roslinne sa nasadzone w zwarte grupy na obrzezach parku, natomiast w czg-
$ci centralnej znajduja si¢ wolne przestrzenie muraw tworzace odrgbne wngtrza kra-
jobrazowe, oddzielone od siebie ,,$cianami” z rozmaitych drzew i krzewéw. Uwage
przyciagaja solitery, znajdujace si¢ w poblizu palacu, szczegdlnie strzelisty Swierk
pospolity Picea abies L., ktory swoja ciemna barwa kontrastuje z jasniejsza zielenia
pozostatej roslinnosci, oraz sosna wejmutka Pinus strobus L. o charakterystycznym
pokroju.

Z dawnych nasadzen parkowych zachowaty si¢ jedynie lipowe aleje Tilia corda-
ta Mill. w zachodniej czg$ci zatozenia wymagajace obecnie intensywnego leczenia
i pielggnacji. Dwor, nawiazujacy swoja forma do willi toskanskiej, jest dominujaca
i najbardziej interesujaca budowla na terenie parku (rys. 2). Jest parterowym, mu-
rowanym budynkiem z poddaszem mieszkalnym. Jan Kozmian [1960] wspominat:
,,Dwor, a wlasciwie willa-patac prawdziwym byt okazem. Zbudowany przez nasze-
go stryja w 1878 r. byt typowym dworem w stylu drugiej potowy XIX wieku. Oczy-
wiscie musiata by¢ wysoka wieza z bijacym godziny zegarem. Budowla sktadata si¢
z cze$ci pigtrowej 1 parterowej. Parter opierat si¢ na wysokich suterynach. Od pod-
jazdu na ganku wejScie zdobity kolumny, z drugiej za$ strony domu miescita si¢
weranda obro$nig¢ta winem a przed nia rozciagat si¢ ogromny taras. [...] Obok domu
stala jeszcze oficyna tonaca w kwiatach, gdzie miescity sig¢ cztery pokoje goscinne
i kuchnia. Na dtugo przed I wojna Swiatowa ojciec zatozyl kanalizacjg¢ i centralne
ogrzewanie, a pozniej ja dolaczytem sig do sieci wysokiego napigcia.”

Rys. 2. Budynek dworski od strony elewacji frontowe;j
Fig. 2. Manor house, front facade [Zdeb 2001]

Zdeb 2001]

Gtowne wejscie do budynku znajduje si¢ od strony potnocnej, ozdabia je portyk
z dwiema poteznymi kolumnami o gladkich trzonach. Ponad portykiem wejsciowym
umieszczono prostopadto$cienne ptyciny z ptaskorzezbiona dekoracja ornamentalng
i ptaskorzezbiony herb dawnych wtascicieli — Natgcz. Przed wejSciem zachowat si¢
duzy owalny klomb mieszany, obsadzony wiekowymi gatunkami drzew iglastych
oraz lisciastych i krzewami. Klomb otacza strzyzony, niski zywoptot z bukszpanu,
a jego wnetrze wypelnia murawa. Wyjscie od strony poludniowej otwiera perspek-
tywe¢ na ogrdd i na przylegajacy do budynku taras, z ktorego roztacza sig¢ pickny
widok na salon ogrodowy zajmujacy centralna czg¢s¢ parku, otoczony po dwoch stro-
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nach grupami wysokich drzew stanowiacych kulisy tej czgsci ogrodu. Po lewej stro-
nie, w otoczeniu brzéz i §wierkow, znajduje si¢ budynek dawnej bazantarni (obecnie
nieuzytkowany), ktory sasiaduje ze stawem hodowlanym potozonym we wschodniej
czes$ci parku.

Przy wjezdzie na teren posesji od drogi krajowej Lublin — Zamo$¢ znajduje sig
zabytkowa kordegarda, ktora stanowi bardzo dekoracyjny element zatozenia. Ma ona
form¢ murowanego budynku z wieza, otwarta arkadami na cztery strony. Podobnie
jak patac, kordegarde odrestaurowano i jest utrzymywana w dobrej kondycji.

W potudniowej czgséci parku potozony jest drugi, niezwykle malowniczy staw.
Znajduje si¢ na nim niewielka wyspa z pojedynczym okazem wierzby ptaczacej Sa-
lix x sepulcralis Simonk. Wyspa stanowi schronienie dla tabgdzi i kaczek zamiesz-
kujacych park. Staw ten (oczyszczony i przygotowany do zarybienia) jest potaczony
ze stawem potnocnym kanatem, a calos¢ uktadu wodnego zasilana jest wodami rzeki
Stawek przeplywajacej przez teren parku.

INWENTARYZACJA DENDROLOGICZNA

W parku w Wierzchowiskach wystepuja 943 ros$liny trwale, drzewostan repre-
zentowany jest przez 27 taksonéow. W drzewostanie dominuja lisciaste gatunki rodzi-
me, ktore stanowia az 75%. Sa to przede wszystkim lipy drobnolistne Tilia cordata
Mill., olsze czarne Alnus glutinosa L. Gaertn., klony pospolite Acer platanoides L.,
czeremchy pospolite Prunus padus L., brzozy brodawkowate Betula pendula Roth.,
wiazy gorskie Ulmus glabra Huds. i wierzby biate Salix alba L.

Na podstawie inwentaryzacji prowadzonej w latach 1997 i 2001 wyraznie widac
trzy dominujace na terenie zalozenia gatunki. Sa to lipa drobnolistna Tilia cordata
Mill., brzoza brodawkowata Betula pendula Roth. i olsza czarna Alnus glutinosa L.
Pierwszy z wymienionych gatunkéw wystgpuje w az 182 egzemplarzach rozrzuco-
nych we wszystkich czg$ciach parku, drugi reprezentowany jest przez okoto 102 eg-
zemplarzy, natomiast trzeci — przez okoto 81. Do gatunkow wystepujacych mniej
licznie, ale rowniez do$¢ czgsto spotykanych w liczbie okolo 35-50 egzemplarzy,
naleza: robinia biata Robinia pseudoacacia L., §wierk pospolity Picea abies (L.)
M.Karst., grab pospolity Carpinus betulus L. i klon czerwony Acer rubrum L.

Po przeprowadzeniu analizy dendrochronologicznej mozna zauwazy¢, ze w ob-
rebie najliczniej wystepujacego gatunku lipy drobnolistnej Tilia cordata Mill. wy-
roznia si¢ stosunkowo duza liczbe starych drzew (45) w wieku 60-90 lat i 24 drzewa
w wieku powyzej 90 lat (tab. 1). 11 sposrdd nich uznano za okazy pomnikowe, a 10
mozna traktowac jako drzewa okazowe. Wystgpuja one przewaznie w alejach lipo-
wych w zachodniej czg$ci parku. Inne gatunki wyodrgbnione jako drzewa pomni-
kowe to grupy lub pojedyncze egzemplarze, np.: wierzby kruchej Salix fragilis L.,
wierzby biatej Salix alba L., brzozy brodawkowatej Betula pendula Roth., klonu sre-
brzystego Acer saccharinum L. czy debu szyputkowego Quercus robur L.

Do drzew majacych ponad 90 lat naleza rowniez modrzew europejski Larix de-
cidua Mill., kasztanowiec pospolity Aesculus hippocastanum L., robinia akacjowa
Robinia pseudoacacia L. i klon jawor Acer pseudoplatanus L.
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Tabela 1. Udzial poszczegdlnych gatunkoéw i odmian w wyznaczonych przedziatach

wiekowych [Zdeb 2001]

Table 1. Contribution to particular tree species in determined age ranges [Zdeb 2001]

N N Przedziat wiekowy w latach

Lp. aZWSpgeitiI::I; owa Age ranges in years

10-30 31-60 61-90 >90

1. Tilia cordata Mili. — lipa drobnolistna 48 65 45 24
2. Titia grandiflora — lipa wielkolistna 3 3 1
3. Tilia platyphyllos Scop. — lipa szerokolistna 1 - -
4. Tilia tomentosa Moench. — lipa Tomentosa 1 - - -
5. Betula verrucosa Ehrfi. — brzoza brodawkowata 31 57 13 1
6. Betula pubescens Ehrii. — brzoza omszona 3 11 - -
7. Betula maximowicziana Regel. — brzoza Maximowicza - - 1 -
8. Carpinus betulus L. — grab pospolity 1 27 13 7
9. Larix europea Mili. — modrzew europejski 3 3 1 2
10. Alnus glutinosa L. — olsza czarna 7 41 24 9
11. Picea pungens ‘Glauca’ Engelra. — $wierk ktujacy 1 - - -
12. Picea abies (L.) M. Karst. — $wierk pospolity 10 34 5 1
13. Pinus silvestris L. — sosna pospolita 1 - - -
14. Salix alba L. — wierzba biata 5 1 - -
15. Salix alba “Tristis’ L. — wierzba biata odm. ptaczaca 3 2 3 2
16. Salix fragilis L. — wierzba krucha 3 3 1 2
17. Aesculus hippocastartum L. — kasztanowiec pospolity 7 3 4 2
18. Robinia pseudoacacia L. — robinia akacjowa 23 6 2 4
19. Acer platanoides L. — klon pospolity 18 16 7 3
20. Acer pseudoplatanus L — klon jawor 7 4 1 1
21. Acer saccharinum L. — klon srebrzysty - - - 3
22. Acer rubrum L. — klon czerwony 2 1 - 1
23. Acer negundo L. — klon jesionolistny 37 2 - -
24. Populus tremula L — topola osika 13 - - -
25. Populus nigra L. — topola czarna 13 5 - 2
26. Quercus rubra L. — dab czerwony - 7 - -
27. Quercus robur L. — dab szyputkowy 1 - - 2
28. Ulmus carpinifolia Ruppinus ex Suckow — wiaz grabolistny 7 - 1 -
29. Ulmus glabra Huds. — wiaz gorski 22 8 2 —
30. Populus x canescens Sm. — topola szara - - - -
31. Thuja occidentalis L. — zywotnik zachodni - - - 1
32. Fagus silvatica L. — buk pospolity - 1 - —
33. Fraxinus excelsior L. — jesion pospolity 4 5 2 -
34. Fraxinus excelsior ‘Pendula’ L. — jesion pospolity odm. placzaca 1 4 -
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Krzewy w parku reprezentuje 16 gatunkow, sa to m.in.: leszczyna pospolita Co-
rylus avellana L., r6za pomarszczona Rosa rugosa Thunb., rdestowka Auberta Fal-
lopia baldschuanica (Regel) Holub, cis pospolity Taxus baccata L., cis posredni Ta-
xus x media ‘Hicksii” Rehder i $nieguliczka koralowa Symphoricarpos orbiculatus
Moench. Ostatni z wymienionych gatunkoéw wystepuje w parku bardzo licznie, po-
zostate sa w grupach lub pojedynczo.

Po analizie stanu zdrowotnego drzewostanu wyraznie wida¢, ze w najgorszej
kondycji znajduja si¢ najstarsze drzewa, szczegolnie lipy drobnolistne Tilia corda-
ta Mill. Widoczne sa powazne ubytki w drewnie, spowodowane przez zasiedlenie
si¢ licznych patogendéw chorobotwoérczych. Wiele drzew ma ubytki powierzchnio-
we oraz rany spowodowane nieumiej¢tnym cigciem gatezi i konaréw. W niektorych
przypadkach uszkodzenia te doprowadzity do powstania powaznych ubytkéw wgteb-
nych w postaci dziupli, kominow i kieszeni, ktore prochnieja i prowadza do obumie-
rania catych drzew. U wigzow gorskich Ulmus glabra Huds. zaobserwowaé mozna
chorobg naczyniowa, tzw. grafiozg, natomiast niecktore egzemplarze brzoéz brodaw-
kowatych Betula pendula Roth. i klonéw pospolitych Acer platanoides L. zostaty
zaatakowane przez owocniki huby.

Ogodlnie stan zdrowotny drzewostanu nie jest zadowalajacy. Fakt ten potggowany
jest przez liczne zagrozenia ptynace ze srodowiska zewngtrznego, np.: bliskos¢ drogi
krajowej o bardzo duzym natg¢zeniu ruchu, co wzmaga emisj¢ spalin i innych sub-
stancji toksycznych, jak rowniez stacji przesylowej linii energetycznej usytuowanej
bezposrednio na terenie parku. Wiele sposréd wiekowych drzew jest zaniedbanych
i okaleczonych przez niewtasciwe cigcie oraz gwattowne wiatry. Rosliny te wyma-
gaja natychmiastowego leczenia, gdyz ubytki wystgpujace w pniach i koronach za-
grazaja zarowno roslinom, jak i osobom odwiedzajacym park.

PODSUMOWANIE

Na Lubelszczyznie sposrod 499 zespotow parkowych 64% stanowia parki dwor-
skie. Obecnie potowa z nich prezentuje powazne znieksztalcenia spowodowane naj-
czesciej nieprawidlowa gospodarka drzewostanem [Fijatkowski i Kseniak 1983]. Park
przydworski w Wierzchowiskach, ktorego historia sigga przetomu XV i XVI wieku,
jest jednym z pigkniejszych zabytkowych zatozen krajobrazowych Lubelszczyzny
i jednym z niewielu parkow, ktory po okresie dtugiego zaniedbania i zapomnie-
nia znalazt nowego wtasciciela dbajacego o stan zachowania zarowno parku, jak
i znajdujacych si¢ w nim obiektéw architektury. Poréwnujac to zatozenie do innych
w tym regionie, mozna stwierdzi¢ duze podobienstwo uktadow, powiazan z prze-
strzenia otaczajacego krajobrazu, doboru tworzywa. W wigkszos$ci lubelskich par-
kow dworskich, takich jak: Fajstawice, Trzeszczany, Olesin, dominuja lipy, graby,
olsze, jesiony [Fijatkowski i Kseniak 1974]. Podobnie na terenie parku w Wierz-
chowiskach przetrwaly: zabytkowa aleja lipowa, fragment szpaleru grabowego oraz
31 drzew uznanych za pomniki przyrody. Najbardziej zagrozone sa okazy najstarsze
stanowigce kanwg uktadu. Czgsto pierwotna substancja zabytkowa, nie tylko w tym
obiekcie, wymaga wielu systematycznych i pieczolowicie wykonywanych prac re-
waloryzacyjnych, ktore nalezy prowadzi¢ pod Scistym nadzorem konserwatorskim.
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PRESENT CONDITION OF MANOR PARK IN WIERZCHOWISKA

Abstract. Wierzchowiska, ancient land belonging to the KoZmian family is located
near Lublin, in the region of Piaski, near the Lublin — Zamo$¢ route. From 1995 the
owners of the land have been Cioczek family. The manor is used as the Restaurant
Palacowa. The entire land is 15 ha in size, of which the park takes up 6 ha. The
park itself came about in the years 1900-1905. The estate had very instable luck,
until the year 1866, when Kozmian family came into possession. After the Second
World War the property became a Treasury ownership. The composition of the park
is characteristic of the landscapes found at the end of the XIX ages; a typical English
garden displaying strong ties with the outside surroundings. There are 943 woody
plants in the park, represented by 27 species, among which dominate: Tilia cordata,
Betula pendula and Alnus glutinosa. Ancient forest dominate over the whole area.
60-year old linden double lane is situated in the western part of the land. 31 nature
monuments were chosen from the whole forest.

Key words: park, ancient, revaluation, Lublin region, Wierzchowiska
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EFEKTYWNOSC ZASTOSOWANIA ODNAWIALNYCH
ZRODEL ENERGII W GOSPODARCE
NIERUCHOMOSCIAMI MIESZKANIOWYMI — CZESC II

Malgorzata Renigier-Bitozor, Karol Gobczynski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Unia Europejska nalezy do grupy najbardziej zaawansowanych pod-
miotdOw w zmniejszaniu strat energetycznych, zwigkszaniu efektywnos$ci energetycz-
nej oraz implementacji odnawialnych zrédetl energii. Nieruchomos$ci mieszkaniowe,
w tym budynki, indywidualnie i zbiorowo znaczaco wplywaja na konsumpcje ener-
gii i wody oraz wytwarzanie odpadow. Opracowanie podzielono na dwie czgsci.
W pierwszej przedstawiono merytoryczne rozwazania na temat mozliwosci i zdol-
nosci Polski do zastosowania zrodet energii odnawialnych (OZE). W drugiej czgsci
pracy przedstawiono uproszczona analiz¢ optacalnos$ci wytwarzania energii ze zrodet
odnawialnych w nieruchomosciach jednorodzinnych z wykorzystaniem energii sto-
necznej i wiatrowej, ktora ma bezposredni wplyw na efektywnosé gospodarowania.

Stlowa kluczowe: budynkowe nieruchomosci mieszkaniowe, zrédta energii odnawial-
nej, mikrogeneracja

WPROWADZENIE

Rozwdj odnawialnych zrodet energii wiaze si¢ nie tylko z rozwojem technologii
i redukcja emisji gazow cieplarnianych, ale takze przyczynia si¢ do tworzenia no-
wych miejsc pracy, zwanych green jobs (zielone stanowiska pracy) [Urzad Oficjal-
nych... 2008]. Czysta energia najczgsciej bazuje na posiadanym potencjale energe-
tycznym, dlatego tez jest generowana i konsumowana w niedalekich odleglosciach.
Daje to mozliwo$¢ czerpania bezposrednich lub posrednich korzysci samym kon-
sumentom, poniewaz powstaja nowe stanowiska pracy i likwidowany jest odplyw
funduszy do krajow posiadajacych paliwa kopalne, np. Arabii Saudyjskiej czy Rosji
[Szanse i zagrozenia... 2007]. W przypadku niektorych wojewodztw, np. podkar-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Matgorzata Renigier-Bitozor,
Katedra Gospodarki Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-
-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: malgorzata.
renigier@uwm.edu.pl
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packiego [GUS 2010] zmniejszy to odptyw Srodkow finansowych do innych woje-
wodztw, takich jak todzkie, swigtokrzyskie czy §laskie, gdzie jest wytwarzana duza
czg$¢ energii elektrycznej.

Na przestrzeni ubiegtych lat pojawialy sig¢ juz problemy z dostarczaniem energii
np. gazu ziemnego czy ropy naftowej, ale rozwdj technologii odnawialnych moze
temu zapobiec poprzez zwigkszenie niezaleznos$¢ energetycznej od innych regionow,
przez co poprawi sig bezpieczenstwo energetyczne.

BARIERY ROZWOJU ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII

Jedna z najwigkszych barier rozwoju OZE jest niezadowolenie spoleczenstwa

w momencie lokalizacji inwestycji w ich sasiedztwie. Przyktadem moze by¢ woje-

wodztwo opolskie, w ktorym ludnos$¢ sprzeciwila si¢ decyzji wtadz lokalnych o roz-

poczegciu budowy farmy wiatrowej. Kolejna bariera rozwoju OZE w Polsce jest brak
jednolitych systemow wsparcia dla catego kraju, co mogtoby przyspieszy¢ rozwoj

i zwigkszy¢ efektywno$¢ wykorzystania potencjatu poprzez zwigkszenie inwesty-

cji migdzynarodowych i migdzyregionalnych. Do przyczyn spowalniajacych rozwoj

OZE z pewnos$cia mozna zaliczy¢ duze koszty oraz czg¢sto wystepujacy brak zgody

na przylaczenie technologii wytwarzajacych prad elektryczny ze zrodet odnawial-

nych do sieci energetycznych, pomimo istniejacych regulacji prawnych zobowia-
zujacych przedsigbiorstwa elektroenergetyczne do ich przylaczenia. Odmowg w tej
sprawie przedsigbiorstwa energetyczne argumentuja slaba wytrzymatoscia sieci.

Wedtug badan Polskiego Stowarzyszenia Energii Wiatrowej [2010] potencjat przy-

faczenia energii wiatrowej nie wynosi 6000 MW, jak to zaprezentowal przedstawi-

ciel sieci przesylowych podczas konferencji ,,Rynek energetyki wiatrowej w Polsce”

w 2010 r., ale jest o wiele wigkszy. Wedlug tego stowarzyszenia limity wydaja sig

bezpodstawne, poniewaz nie poparto ich badaniami wytrzymato§ciowymi linii trans-

misyjnych.
Do glownych barier rozwoju zrodet energii odnawialnej w Polsce wg Pyki

[2007] mozna zaliczy¢:

— pomijanie kosztow srodowiskowych w przypadku paliw kopalnych, co powoduje
ze sa atrakcyjniejsze niz technologie odnawialne;

— wplyw warunkow lokalnych na optacalnos¢ technologii, co wymaga oszacowania
potencjatu dla kazdego projektu, aby znalez¢ optymalne rozwiazanie pod wzglg-
dem ekonomicznym;

— slabo rozwinigta sie¢ energetyczna na terenach wiejskich, ktéra uniemozliwia pod-
faczenie jednostek wytworczych do sieci, oraz brak rurociagéw umozliwiajacych
transport biogazu;

— dhugi i skomplikowany proces zwiazany z pozyskaniem zezwolen itp.,

— mala przychylno$¢ wtadz lokalnych ze wzglgdu na brak specjalistycznej wiedzy
w stosunku do inwestycji wykorzystujacych odnawialne zrodta energii;

— czgste zmiany zachodzace w regulacjach energetycznych, ktore zniechgcaja poten-
cjalnych inwestorow (podwyzszone ryzyko inwestycji).

Acta Sci. Pol.



Efektywnosé¢ zastosowania odnawialnych zZrodet enerdgii... 75

Wedtug autoréw opracowania [Szanse i zagrozenia... 2007], do dodatkowych
utrudnien w rozwoju alternatywnych zrodet energii naleza takze:

— trudno$ci zwiazane z u$§wiadomieniem mozliwosci czerpania korzysci z darmo-
wych zrédet energii, np. odpadow rolnych badz miejskich;

— brak precyzyjnego prawa dotyczacego odczytow ukladow pomiarowych energii
zuzytej na wlasne potrzeby albo wprowadzonej do niezaleznej sieci dystrybucyj-
nej;

— problemy socjologiczne zwiazane z mentalno$cia ludzi i brakiem przekonania
do innowacyjnych technologii;

— ochrona krajobrazu i zabytkéw ograniczajaca miejsca potencjalnego umieszczenia
technologii do generowania energii;

— ograniczona powierzchnia dachowa do instalacji paneli i kolektorow wykorzystu-
jacych promieniowanie stoneczne;

— nadal wysokie koszty instalacji z uwagi mata konkurencje w sektorze.

TECHNOLOGIE WYKORZYSTUJACE ODNAWIALNE ZRODEA ENERGII

W budynkach mieszkaniowych do wytwarzania energii wykorzystywane sa ge-
neratory o matej mocy, nazywane mikrogeneratorami. Moc zainstalowanego syste-
mu energetycznego zalezy od zuzycia energii w danym gospodarstwie domowym,
mozliwos$ci sprzedazy nadwyzki energii do sieci energetycznej oraz dostgpnej prze-
strzeni do zainstalowania technologii.

Systemy wytwarzajace energi¢ mozna podzieli¢c na wytwarzajace jeden rodzaj
energii (czyli prad elektryczny, ciepto uzytkowe albo chtodzenie) badz kogenera-
cyjne (wytwarzajace jednoczesnie energig¢ elektryczna i cieplo za pomoca jednego
systemu). Wykorzystanie wod oceanicznych i rzecznych moze by¢ przeznaczone
wylacznie do generowania energii elektrycznej, natomiast energia stoneczna, geo-
termalna oraz biomasa zaréwno do wytwarzania energii elektrycznej, jak i ciepta
[Urzad Oficjalnych... 2008]. W przypadku tréjgeneracji system moze wytwarzac
poza cieptem i energia elektryczna rowniez chtéd uzytkowy.

Wytwarzanie jednego rodzaju energii moze by¢ oparte o odnawialne zrddia
energii z uzyciem nastgpujacych technologii: ogniw fotowoltaicznych, kolektorow
stonecznych lub turbin wiatrowych. Technologie takie jak turbiny gazowe czy sta-
cjonarne ogniwa paliwowe moga by¢ wykorzystywane zarowno do kogeneracji, jak
i trojgeneracji. Systemy te maja wyzsza efektywnos¢ energetyczna, dzigki czemu
moga mie¢ rowniez mniej szkodliwe oddziatywanie na $rodowisko, w niektorych
krajach nawet z wykorzystaniem gazu ziemnego [Gobczynski 2010].

Najwigkszym problemem zwiazanym z wykorzystaniem energii jest zjawisko
polegajace na tym, ze energia elektryczna musi by¢ wytwarzana w tym samym cza-
sie gdy jest konsumowana. Dlatego tez, aby zwigkszy¢ oplacalnos$¢ instalacji syste-
moéw generacyjnych, potrzebne jest posiadanie mozliwosci magazynowania pradu
np. za pomoca baterii badZ odsprzedania nadwyzki produkcyjnej do przedsigbiorstw
energetycznych. Przytaczenie do sieci lub zakup systemu magazynujacego powoduje
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zwigkszanie si¢ kosztow poczatkowych inwestycji, jednak zmniejsza catkowity czas
sptaty poniesionych kosztow, nazywany okresem zwrotu.

Na podstawie badan dotyczacych mikrogeneracji, przeprowadzonych przez Gob-
czynskiego [2010] w MIT Portugal z uzyciem modelu DER-CAM, mozna zauwazy¢,
ze waznym czynnikiem optacalnos$ci jest zalezno$¢ migdzy cena pradu elektrycz-
nego dostarczanego przez przedsigbiorstwa energetyczne a cena paliw potrzebnych
do wytwarzania energii. Technologie wytwarzajace energig elektryczna w oparciu
o promieniowanie stoneczne, wiatr, a w niektorych przypadkach biomasg lub biogaz,
maja nizszy koszt pracy. Gtowna bariera OZE jest koszt poczatkowy inwestycji, lecz
wraz ze zwigkszaniem si¢ skali produkcji, koszty tych technologii maleja, co mozna
byto juz zauwazy¢ na przyktadzie takich technologii jak modutly fotowoltaiczne czy
turbiny wiatrowe. Okreslajac koszt energii wytworzonej z uzyciem paliw kopalnych,
nalezy pamigtaé, ze nie zawiera on kosztow zwiazanych z zanieczyszczeniem $ro-
dowiska i oddziatywaniem na zdrowie czlowieka. Pojawily sig, wigc opinie na te-
mat obciazenia dodatkowym podatkiem technologii o wysokim stopniu emisji zanie-
czyszczen, co mogloby zwigkszy¢ konkurencyjnos¢ generatorow opartych o zrodia
odnawialne.

EFEKTYWNOSC INSTALACJI PANELI SLONECZNYCH DO OGRZANIA
WODY UZYTKOWEJ (CWU) DLA NIERUCHOMOSCI JEDNORODZINNYCH

Do przeprowadzenia analizy optacalnosci systemow wykorzystujacych panele
stoneczne uzyto programu Kolektorek [Unitet Nations... 1997], ktéry okresla poten-
cjal promieniowania stonecznego i umozliwia obliczenie parametrow do skonstru-
owania systemu dostarczajacego ciepto uzytkowe lub/i ogrzewajacego powierzchnie
mieszkaniowe. Zastosowanie tego modelu analitycznego daje mozliwo$é przepro-
wadzenia analizy kosztowej stworzonego systemu. Program ten stworzono w Polsce
przy wsparciu Instytutu Energetyki Odnawialnej, jest dostgpny pod adresem strony
www .kolektorek.pl [IEO. Insytut... 2010].

Badania przeprowadzono dla miasta Biala Podlaska, poniewaz tylko ta lokali-
zacja jest dostgpna w darmowej wersji programu. Miasto jest potozone w pdinoc-
nej czgsci wojewddztwa lubelskiego na szerokosci geograficznej 52°2°N, dlatego
kolektor zostal nachylony pod katem 45°, aby zwigkszy¢ efektywno$¢ wytwarzania
ciepta. Do obliczen wykorzystano dane wyjsciowe zaprezentowane w tabeli 1. Przy-
jeto, ze alternatywnym rozwiazaniem do ogrzewania wody uzytkowej ma by¢ prad
elektryczny. W tabeli przyjgto wartosci typowe ($rednie) dla tego typu analiz.

System poddany obliczeniom sktada sig¢ z nastgpujacych elementow:

— kolektora(6w) ptaskiego(ich),

— zasobnika,

— sterownika solarnego,

— naczynia wzbiorczego,

— pompy obiegowej,

— konstrukcji wsporczej kolektora(ow).
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Tabela 1. Specyfikacja techniczna systemu solarnego i cena energii elektrycznej
Table 1. The technical specification of the solar system and the price of the electrical energy

Liczba 0s6b w gospodarstwie domowym

The number of persons in the household 4
Temperatura wody cieplej o
45°C
Temperature of hot water
Dzienne zuzycie cieptej wody uzytkowej na osobg .
. . 65 litrow
Daily utilize of warm useful water per person
Wspotczynnik wielkosci zasobnika do dziennego zuzycia
Coefficient dimensity of the container to daily utilize
Temperatura wody w zasobniku o
. . 50°C
Temperature of water in the container
Naczypla zbiorcze o pojemnosci 25 litrow
Capacity summary containers
Temperatura zimnej wody 7oC
Temperature of cold water
Roczny wzrost cen energii
LT 10%
Annual rise in prices of the energy
Cena energii elektrycznej 0.53 ZUkWh

Electrical energy price

Zrodlo: Opracowanie wiasne
Source: Own research

Analize przeprowadzono czterokrotnie dla réznej liczby kolektorow. Pierwszy
model sktada si¢ wylacznie z jednego kolektora o powierzchni 2 m2, a nastgpnie
dwoch, trzech i czterech kolektoréw o takiej samej wielkosci kazdy.

W tabeli 2 przedstawiono koszty poszczegdlnych elementéw systemu, obliczone
na podstawie wartosci $rednich cen brutto (22% VAT, stan na 06.2010) producentow
wspolpracujacych z tworca programu Kolektorek. Koszt montazu pochodzi z artykutu
opublikowanego w budowlanym czasopi$mie internetowym, [Budujemy... 2010].

Badania nie obejmuja kosztow armatury, poniewaz réznia si¢ one w zaleznosci
od ich wymaganych wymiaréw oraz od etapu inwestycyjnego, na ktérym nastgpu-
je montaz. Mniejsze koszty ponosi si¢ projektujac instalacje we wstepnej fazie pro-
cedury inwestycyjnej niz na jej pozniejszym etapie lub juz w trakcie eksploatacji
budynku. Dodatkowo liczba uzytej armatury jest uzalezniona od odleglosci zlokali-
zowania poszczegolnych elementow systemu solaryjnego. Ptynem solarnym w przy-
jetym do analiz systemie jest woda uzytkowa, jednak po zastosowaniu innej cieczy
(np. glikolu) o nizszej temperaturze zamarzania nalezy doliczy¢ koszt jej nabycia.
Nalezy jednoczes$nie pamigtaé, ze system solarny musi by¢ potaczony z innym syste-
mem cwu w budynku. W zaleznos$ci od liczby kolektorow zmieniaja si¢ ich koszty
oraz konstrukcji wsporczej, pozostate elementy pozostaja bez zmian.

Na podstawie analizy danych z tabeli 3 mozna stwierdzi¢, ze najefektywniejszym
rozwiazaniem jest instalacja trzech kolektoréw stonecznych o tacznej powierzchni
6 m?2, poniewaz cena energii w tym przypadku wyniosta 0,286 zI/kWh i stanowi
potowe ceny energii elektrycznej. Po uzyciu trzech kolektorow stonecznych ciepta
woda w 66% pochodzi z energii solarnej, a koszt calkowity zwraca si¢ po okoto
7 latach i 6 miesiacach dla przyjetych zatozen.
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Tabela 2. Ceny brutto [w zt] elementow systemu
Table 2. Gross prices [in zloty] of system elements

Kolektor ptaski 2 m?

Flat collector 2 m? 2074 71
Zasobnik 3624 71
Container

Sterown}k solarny 676 71
Solar driver

Naczynie wzblqrcze 253 71
Summary container

Pompa obiegowa 1629 zt
Circulative pump

Koszt montazu 1800 zt
Cost assembly

Konstrukcja wsporcza dla:

The construction for

— jednego kolektora — one collector 578 zt
— dwoch kolektoréw — two collectors 855 zt
— trzech kolektoréw — three collectors 1304 zt
— czterech kolektoréw — four collectors 1543 zt

Zrodlo: Opracowanie wlasne
Source: Own research

Tabela 3. Wyniki analizy systemu solarnego dla réznej liczby kolektorow
Table 3. Results of the solar system analysis at the different number of collectors

Liczba kolektoréw

Number of collectors ! 2 3 4
Roczne osz.czqdn.osm [w zt brutto] 568 1142 1451 1643
Annual savings [in zloty the gross]

Okres zwrotu [lata]

Period of the turn [years] 1Ll 8.4 7.6 771
Koszt energii [zt/kWh]

Cost of the energy [zloty/kWh] 0,501 0,326 0,286 0,290
Energia stoneczna [kWh/rok]

Solar power [kWh/the year] 1060 1992 2710 3069
Pokrycie potrzeb na energig catkowita w stosunku

do energii solarnej [%]

The cover of needs on the entire energy with 25,7 48,28 65,67 74,39
relation to solar energy [%]

Koszt catkowity [w zt brutto] 10634 12985 15508 17821

Entire cost [in zloty the gross]

Zrodlo: Opracowanie wtasne
Source: Own research

Na rysunku 1 przedstawiono poziom wykorzystania energii solarnej do ogrze-
wania wody uzytkowej dla poszczegolnych miesigcy w roku dla rekomendowanego
rozwiazania, czyli dla instalacji trzech kolektorow stonecznych. W lipcu i sierpniu
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zaprojektowany system dostarczat petne (100%) ciepto do ogrzania wody, natomiast
w miesiacach zimowych: listopadzie — 29%, grudniu — 25,7 i styczniu — 31,8%.

Z analiz wynika, ze zwigkszajac liczb¢ kolektorow zwigksza sig rowniez ilo$¢
ciepta wytworzonego z promieniowania. Z drugiej jednak strony, catkowity koszt
poczatkowy systemu rowniez wzrasta. Dlatego tez waznym czynnikiem analizy jest
indywidualne rozpoznanie poziomu zuzycia np. wody i zapotrzebowania energe-
tycznego, poniewaz jezeli produkujemy wigcej ciepta niz potrzebujemy, inwestycja
moze sta¢ si¢ nieoptacalna.

100%  100%

360
320
280
240 61.5% 60%
200 — T

160 —
39.1%
120 31.8% — Lttt 11t

95.6% [ [

86.7% 81.8%
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80 4 — —

40 +{ — — — —

energia sloneczna na CWU w kWh
wraz z % pokrycia

0 T T T T T T T T T T T

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12
miesigce

Rys. 1. Wykres przedstawiajacy poziom zysku solarnego wraz z procentowym udzialem wy-
korzystania do ogrzewania wody uzytkowej (cwu) energii stonecznej

Fig. 1. The graph presented level of the solar profit with the proportional participation of the
utilization to the useful heating water (cwu) solar power

Zrodlo: opracowane wlasne przy uzyciu programu Kolektorek

Source: Own research at the use of the programme Kolektorek

OPLACALNOSC INSTALACJI OGNIW FOTOWOLTAICZNYCH
ORAZ MIKROTURBIN WIATROWYCH DO WYTWORZENIA ENERGII
ELEKTRYCZNEJ DLA NIERUCHOMOSCI JEDNORODZINNYCH

Do przeprowadzenia analizy wykorzystano program optymalizacyjny HOMER
stworzony w National Renewable Energy Laboratory w Stanach Zjednoczonych.
Stuzy on do projektowania systemoéw energetycznych wykorzystujacych mikroge-
neracjg. Sposrod zadeklarowanych przez inwestora technologii wyszukuje on op-
tymalna kombinacj¢ w celu zaspokojenia zapotrzebowania na energi¢ elektryczna
w kazdej godzinie w roku. Umozliwia tworzenie systemu posiadajacego przytacze-
nia do sieci energetycznej lub systemu bez takich polaczen. Kolejng zaleta oma-
wianego programu jest mozliwos$¢ sprawdzenia, jak zmiana niektérych parametrow
(np. ceny energii elektrycznej) wptywa na zmiang atrakcyjnosci instalowanej tech-
nologii. Dodatkowo, poza dokonywaniem analizy ekonomicznej, istnieje mozliwos¢
oszacowania potencjalnej redukcji emisji gazow cieplarnianych.
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Program HOMER zawiera nastgpujace technologie do wytwarzania i magazyno-
wania energii: ogniwa fotowoltaiczne, turbiny wiatrowe, hydroelektrownie, silniki
wykorzystujace tradycyjne paliwa (diesel, olej napedowy, gaz ziemny), biogaz, og-
niwa paliwowe, baterie, technologi¢ umozliwiajaca sktadowanie energii w formie
wodoru, baterie przeptywowe, koto zamachowe. Poza technologia w modelu nalezy
zdefiniowac¢ nastgpujace dane:

— godzinne zuzycie energii elektrycznej w przecigtnym dniu roboczym i podczas
weekendu w kazdym miesiacu;

— dane zwiazane z kosztami technologii;

— ceng energii elektrycznej;

— nastonecznienie;

— predkose wiatru;

— wskazniki ekonomiczne (nominalna stopg procentowa oraz inflacjg).

Celem przeprowadzonej analizy jest sprawdzenie czy instalacja paneli fotowol-
taicznych oraz mikroturbin wiatrowych dla odbiorcéw indywidualnych moze by¢
konkurencyjna wzglgdem energii elektrycznej dostarczanej przez przedsigbiorstwa
energetyczne na przyktadzie miasta Siedlce. Dodatkowo przeprowadzono analize
majaca na celu sprawdzenie, jak wzrost ceny energii elektrycznej wptywa na konku-
rencyjno$¢ technologii opartych o odnawialne zrédta energii.

Model poddany analizie zawiera dwie turbiny wiatrowe firmy Southwest Win-
dpower. Wybrano dwa modele mikroturbin — ,,Skystream 3.7” oraz ,,South West
WHI-100” o mocy odpowiednio 1,8 kW i 0,9 kW. Ceny tych instalacji okreslono
za pomoca $redniej cen produktow dostepnych na polskim rynku (stan na 06.2010).
Dodatkowo dodano koszt instalacji wynoszacy 30% [Ca.GOV... 2010] kosztu samej
turbiny oraz koszty eksploatacji 1,5% [Europe’s energy... 2010] kosztéw technologii
(tab. 4).

Ogniwa fotowoltaiczne stanowia druga technologi¢ do wytwarzania energii
elektrycznej objeta analiza. Koszt zakupu okreslono w oparciu o funkcj¢ stworzo-
na na podstawie cen modutéw dostgpnych na polskim rynku (rys. 2). Podobnie jak
w przypadku mikroturbin doliczono koszt instalacji wynoszacy 30% kosztu ogniwa
[Residential Monitoring... 2010] oraz eksploatacji (1%) kosztow zakupu technologii
[GUS... 2010].

Sposrod dostgpnych systemoéw magazynowania energii elektrycznej wybrano ba-
terie, a do zamiany pradu stalego w przemienny — inwertory.

Dane dotyczace godzinnego zuzycia energii elektrycznej w polskich gospodar-
stwach domowych nie sa ogolnie dostgpne. Przedsigbiorstwa energetyczne, z kto-
rymi podjgto rozmowg na ten temat, nie prowadza tak szczegétowych analiz. Uzyto
zatem dostepnych danych (z rynku najbardziej podobnego do polskiego) dotycza-
cych sredniego godzinnego zuzycia energii elektrycznej w czeskich gospodarstwach
domowych z wytaczeniem wykorzystania energii na ogrzewanie wody i powierzch-
ni mieszkaniowych, z uwagi na to, ze jest to niezbgdna informacja do badan. Dane
pochodza z projektu Residential Monitoring... 2010. Roczna konsumpcja ksztattuje
si¢ tam na poziomie 177 kWh [Residential Monitoring... 2010], natomiast w Polsce
wynosi 2029 kWh [Efektywnos¢ wykorzystania... 2010]. Dzielac poziom konsump-
cji energii elektrycznej w polskich mieszkaniach przez roczne zuzycie w czeskich
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Tabela 4. Dane wprowadzone do programu HOMER
Table 4. Data established to the HOMER programme

81

Mikroelektrownia wiatrowa
Micro wind power station

Koszt turbiny ,,Skystrema 3.7”
Cost of the turbine ,,Skystrema 3.7”

32 400 zt

Koszt turbiny ,,WHI-100"
Cost of the ,,WHI-100” turbine

9 376 zt

Koszt instalacji
Cost of installation

30% kosztu turbiny
turbine cost

Koszt eksploatacji
Operating cost

1,5% kosztu turbiny
turbine cost

Ogniwa fotowoltaiczne
Fotovoltanic cells

Funkcja okreslajaca koszt ogniw fotowoltaicznych
Function definer the cost fotovoltanic cells

y=10,29x+396,98

Koszt instalacji
Cost of installation

30% kosztu ogniwa
cell cost

Koszt eksploatacji
Operating cost

1% kosztu ogniwa
cell cost

Zrodlo: opracowanie wlasne
Source: Own research
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Rys. 2. Cena ogniw fotowoltaicznych
Fig. 2. Price of fotovoltanic cells

Zrodlo: Opracowanie wlasne
Source: Own research
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otrzymujemy faktor 1,14, przez ktéry pomnozono godzinna konsumpcj¢ energii
elektrycznej w Czechach.

Z danych opublikowanych przez Urzad Regulacji Energetyki wynika, ze cena za-
kupu energii elektrycznej wytworzonej ze zrodet odnawialnych w 2010 r. wyniosta
197,21 zZt/MWh [Prezes Urzedu... 2010]. Z kolei z danych Towarowej Gietdy Ener-
gii z 2009 r. wynika, ze $redni kurs sprzedazy zielonych certyfikatow osiagnatl ceng
256,40 zt/MWh. Przedstawione dane pozwalaja stwierdzi¢, ze przychdod z energii
elektrycznej uzyskiwany przez podmiot korzystajacy z energii odnawialnej wynosi:

197,21 zZt/MWh + 256,40 zZt/MWh = 453,61 z/MWh.

W modelu wykorzystano dodatkowo nast¢pujace parametry:

— stope¢ dyskontowa: 6%,

— okres eksploatacji: 20 lat,

— ceng sprzedazy energii elektrycznej przez przedsigbiorstwa energetyczne: 0.56 z1/
/kWh [Europe’s energy... 2010] (cena ta zawiera rowniez optaty za wykorzysty-
wany poziom mocy).

Model optymalizacyjny HOMER po wprowadzeniu tych danych nie wybrat zad-
nej z przedstawionych alternatywnych technologii do generowania energii w domu.
Wskazat dostarczenie energii elektrycznej z sieci jako najmniej kosztowne rozwia-
zanie. W przeprowadzonych badaniach, dla przyjetych zatozen wykazano, ze insta-
lacja zar6wno ogniw fotowoltaicznych, jak i mikroturbin wiatrowych nie jest eko-
nomicznie efektywna. Spowodowane jest to gtownie: wysokimi cenami technologii,
stosunkowo niska ceng mozliwa do uzyskania za wygenerowang energi¢ oraz trudno
przewidywalna predkoscia wiatru i nastonecznienia. Nawet w kraju takim, jak Por-
tugalia o wyzszym potencjale slonecznym, bez systemu cen gwarantowanych, nie
jest jeszcze optacalne wytwarzanie energii elektrycznej w budynku komercyjnym za
pomoca ogniw fotowoltaicznych [Gobczynski 2010]. Instalacja ogniwa stoneczne-
go o mocy jedynie 60 W oraz turbiny wiatrowej ,,Skystream 3.7” o mocy 1,8 kW
wydaje si¢ najkorzystniejsza sposrod rozpatrywanych technologii. Cena energii
elektrycznej wygenerowanej przez t¢ technologie jest jednak wyzsza od mozliwej
do uzyskania ceny sprzedazy, dlatego tez nie ma w tym przypadku sprzedazy ener-
gii do sieci energetycznej. Na podstawie zbudowanego modelu mozna stwierdzié, ze
decydujac si¢ na uzycie energii solarnej, poniesiemy koszty dodatkowe wynoszace
minimum 382 zt rocznie, a w przypadku energii wiatrowej — 418 zt.

Nawet zwigkszenie ceny zakupu energii elektrycznej od gospodarstw domowych
do 0,8 zt/kWh nie poprawia atrakcyjnosci energii wytwarzanej przez mikrogenera-
tory, poniewaz program HOMER nie wskazuje zadnej ze zdefiniowanych techno-
logii jako mogacej obnizy¢ koszty zuzycia energii. Dopiero przy wzroscie tej ceny
do 0,9 zt/kWh (tab. 5) instalacja turbiny wiatrowej ,,Skystream 3.7” okazuje si¢
atrakcyjna i jest w stanie przynie$¢ korzysci gospodarstwu domowemu w postaci
oszczednoscei: 3912 zt podczas catego 20-letniego okresu eksploatacji. Koszt poczat-
kowy w tym przypadku wyniostby 42 120 zt, a ilo§¢ wygenerowanej energii rocznie:
6973 kWh.

Pewnga szansa na zwigkszenie atrakcyjnosci mikrogeneracji moze by¢é, podobnie
jak w przypadku kolektorow stonecznych, wzrost konkurencyjnosci na rynku badz
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Tabela 5. Wyniki modelu optymalizacyjnego dla aktualnej ceny zakupu energii elektrycznej
od gospodarstw (0,454 zt/kWh) oraz po zatozeniu, Ze cena ta wynositaby
0,9 zt/kWh

Table 5. Results of optimization model at the current purchase price of the electrical energy
from holdings (0.454 zt/kWh) and at the foundation that this price would raise
0.9 zloty/kWh

Cena zakupu energii
elektrycznej od Wygenerowana Sprzedaz

Sr. cena energii

. .. .. elektrycznej Koszt
gospodarstw domowych energia w gosp. dom.  energii  Oszczgdno$ci [zt/kwh] oczatkow
[zt/kwh] [kwh/rok] [kwh/rok]  [zb/rok] | poczatkowy
. . Average price [z1]
The purchase price Generated energy  Sale of the Savings . .
. . of electrical Opening
of the electrical energy in households. energy [zloty/ year] ener cost [zloty]
from households [kwh/year] [kwh/ year] [2lot /Evyvh] y
[zloty/kwh] ¥
0.454 0 0 0 0.56 0
0.9 6973 3932 195.6 0.39 42120

Zrodto: opracowania wilasne
Source: Own research

pokrycie czesci kosztow inwestycyjnych ze $rodkéw obcych, jak np. z NFOSiGW
lub dostgpnych w ramach programoéw Unii Europejskiej. W przypadku generacji bez
podlaczenia do sieci energetycznej potrzebne sa baterie, ktore beda magazynowa-
ly nadwyzki wygenerowanej energii. Nalezy jednak pamigtaé, ze stanowi to dodat-
kowy koszt inwestycji, co powoduje zwigkszenie kosztow poczatkowych i przez co
zmniejsza si¢ jeszcze bardziej konkurencyjno$¢ alternatywnych technologii do wy-
twarzania energii dla klientéw indywidualnych w budynkach jednorodzinnych.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone symulacje dowiodty, ze wybrane przez polskie wtadze rozwia-
zania rynkowe majace zwigkszy¢ ekonomiczna atrakcyjno$¢ wytwarzanej energii
elektrycznej ze zrodet odnawialnych sa mato skuteczne i nie gwarantuja inwestoro-
wi zwrotu poniesionych kosztow podczas okresu eksploatacji systemu. Spowodowa-
ne jest to niska cena zakupu ,,zielonej energii” przez przedsigbiorstwa energetycz-
ne oraz niezadowalajaca cena sprzedazy zielonych certyfikatow. Dodatkowo mata
elastycznos$¢ produkcji energii z uzyciem promieniowania stonecznego czy energii
wiatru uniemozliwia oparcie zaspokajania catkowitych potrzeb energetycznych wy-
tacznie za pomoca technologii wykorzystujacych te pierwotne zrddta energii. Dla-
tego tez potrzebne jest przylaczanie do sieci energetycznej lub instalacja systemu
magazynujacego energi¢, jak np. baterie.

Sposrdd poddanych analizie technologii najbardziej optacalne sa kolektory sto-
neczne i moga w dluzszym okresie pozytywnie wplynac¢ na efektywnos$¢ gospoda-
rowania nieruchomoscia. Jednak zazwyczaj inwestorzy spodziewaja si¢ szybszego
okresu zwrotu, dlatego tez preferencyjne kredyty badz innego rodzaju subsydia mo-
glyby zwigkszy¢ zainteresowanie ta technologia. Narodowy Fundusz Ochrony Sro-
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dowiska i Gospodarki Wodnej wychodzi naprzeciw oczekiwaniom indywidualnych
odbiorcow 1 w czerwcu 2010 uruchomit program 45% doptaty do kredytow ban-
kowych na zakup i montaz kolektorow stonecznych (Program priorytetowy. 2010).
O doptaty beda mogly ubiegaé si¢ osoby fizyczne i wspdlnoty mieszkaniowe.
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Efektywnosé zastosowania odnawialnych zZrodet enerdgii...

EFFICIENCY OF RENEWABLE ENERGY GENERATION UTILIZATION
IN THE RESIDENTIAL BUILDINGS MANAGEMENT — PART II

Abstract. International interest in the sustainable development has been increasing
from few decades and production of the electricity from renewable energy sources
is included as very important part of it. European Union is one of the most or the
most powerful player in reducing energy losses, increasing energy efficiency and
implementation of technology based on renewable energy sources. Residential
buildings are important, integral part of the environment and play a significant
role in “urban metabolism”, where energy and water are consumed and waste are
produced. The article divided on two sections. Main focus on the first part on an
analysis of the structure of energy consumption in polish households, potential
of renewable energy sources and existing technologies that can be used in based
on green primary energy sources. In the secent part was shown practical example
analysis of an energy generation from the renewable energy sources in residential
buildings, which has direct influence on their management efficiency.

Key words: residential building, renewable energy sources, micro generation
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GOSPODARKA PRZESTRZENNA W GMINIE DYWITY -
ASPEKT ILOSCIOWY I FINANSOWY

Stawomir Sobotka, Krzysztof Mtynarczyk

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono zmiany, ktore si¢ dokonaly w gospodar-
ce przestrzennej (w ujeciu ilosciowym i finansowym) w gminie Dywity w latach
1995-2008. Ogoétem do 31 grudnia 2008 r. w gminie Dywity uchwalono 21 planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie 9 sposrdéd 25 wsi (36% stanu wsi).
W planach zagospodarowania przestrzennego dominuje funkcja mieszkaniowa jedno-
rodzinna lub mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug (symbol MN lub
MU). Wystepuje ona w 15 planach zagospodarowania przestrzennego. Tylko jeden
plan dotyczy ochrony waloréw przyrodniczych. Obejmuje on korytarz ekologiczny
rzeki Lyny (symbol ZL i ZE). Lacznie plany obejmuja obszar 1332 ha (8,3% po-
wierzchni gminy). Warto podkresli¢, ze w latach 1995-2008 wzrosta powierzchnia
terené6w ujmowanych w planach zagospodarowania przestrzennego. Przewazajaca
czg$¢ gruntdow w ich obrgbie nie zmienita jednak swojej funkcji, zachowujac rolni-
czy lub lesny charakter. 31 grudnia 2008 r. w trakcie opracowywania byto 15 pla-
noéw zagospodarowania przestrzennego o tacznej powierzchni 1643,2 ha. Zwigkszyto
to stopien pokrycia gminy planami zagospodarowania przestrzennego do 18,5%
(25,4% bez powierzchni lasow i wod powierzchniowych). Dwa z nich dotycza za-
chowania uktadow ruralistycznych wsi warminskich Bukwatd i Braswatld, trzeci za$
— ochrony polderu we wsi Réznowo. Dywity to jedyna gmina w strefie podmiejskiej
Olsztyna, gdzie ujgto w planach zagospodarowania przestrzennego obszary cen-
ne pod wzgledem przyrodniczym. Przedstawiono réwniez analizg skutkow finanso-
wych na podstawie dwoch obowiazujacych planéw zagospodarowania przestrzennego
z 2006 r. dla czg$ci wsi Roznowo i Myki. Zawarto takze krotka analiz¢ dotyczaca
zmian w dochodach budzetu gminy Dywity w kontek$cie realizowanej gospodarki
przestrzenne;j.

Stowa kluczowe: strefa podmiejska, krajobraz rolniczy, plany zagospodarowania prze-
strzennego, skutki finansowe uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego

Adres do korespondencji — Corresponding author: Stawomir Sobotka, Katedra Architek-
tury Krajobrazu i Agroturystyki, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana
Prawochenskiego 17, 10-727 Olsztyn, email: slaw116@wp.pl
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WPROWADZENIE

Przedmiotem badan opisanych w tym artykule sa przeksztatcenia krajobrazu rol-
niczego (zmiany uzytkowania ziemi) w konteks$cie obowiazujacych i bedacych do
konca 2008 r. w opracowaniu planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie
Dywity (wojewodztwo warminsko-mazurskie). Oméwiono ponadto tempo realizacji
postanowien zawartych w planach zagospodarowania przestrzennego oraz skutki
finansowe prowadzonej gospodarki przestrzennej.

Powierzchnia gminy Dywity wynosi 161,16 km?2. Cechuje si¢ ona najwigkszym
ruchem budowlanym spos$rdd gmin strefy podmiejskiej Olsztyna. Struktura uzyt-
kowania ziemi przedstawiata si¢ w 2002 r. nastgpujaco: grunty orne (36,8%), taki
1 pastwiska oraz sady (23,8%), lasy (26,4%), tereny zabudowane i komunikacyjne
(5,7%) oraz wody powierzchniowe (2,1%). Badania przeprowadzono w latach 1995—
2008 w ujeciu ilosciowym i finansowym.

Wsérod sposobdw uzytkowania ziemi mozna wyrdzni¢ uzytkowanie faktyczne
i potencjalne [Cymermann 2009] lub faktyczne, postulowane i potencjalne [Zarza-
dzanie przestrzenne... 2008]. W celu okres§lenia zmian obecnego uzytkowania zie-
mi w gminie Dywity przeanalizowano w ramach kwerendy terenowej obowiazujace
plany zagospodarowania przestrzennego w urzedach gmin. Do opisu przedstawio-
nych elementéw przyjeto charakterystyke i ocene obszaréow i zjawisk za pomoca
metodyki zwiazanej bezposrednio ze zbieraniem i przetwarzaniem informacji [Dem-
bowska 1987]. Wyniki badan zaprezentowano za pomoca rycin, tabel i wykresow
shupkowych.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym [Dz.U. z 2003 r. nr 80, poz. 717] wprowadzita konieczno$¢ opracowywania
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Jak zauwaza Bajerowski [Zarzadzanie przestrzenne... 2008], takie
opracowanie jest jednak niewystarczajace i postuluje on wprowadzenie zarzadza-
nia przestrzennego. Wskazany autor uwaza, ze skutki finansowe wywotywane przez
ustalenia planu miejscowego moga odnosi¢ si¢ do struktury ilosciowej i jakosciowe;j
przestrzeni. Pierwsza z nich dotyczy podziatu wielkich powierzchniowo dzialek na
mniejsze, druga za§ oznacza zmiang funkcji planistycznej (np. z rolnej na mieszka-
niowa) oraz mozliwo§¢ wprowadzenia urzadzen infrastruktury technicznej.

Szuniewicz [2008] i Czyza [2008] dowodza, na przyktadzie uchwalonych pla-
now zagospodarowania przestrzennego dla czgéci wsi Bartag (gm. Stawiguda)
i Purda (gm. Purda), jakie dochody z tego tytulu osiagna gminy. Na przykladzie
planu dla czgs$ci wsi Purda (o powierzchni 3,33 ha i funkcji MN-mieszkaniowe;j
jednorodzinnej) Czyza [2008] wskazuje, ze najwigksze dochody gmina uzyskuje
2-5 lat po uchwaleniu planu. W pierwszym roku po przyjeciu planu natomiast pono-
si koszty zwiazane ze sporzadzeniem projektu planu zagospodarowania przestrzen-
nego i podzialu geodezyjnego terenu. Najwigksze dochody przynosza: sprzedaz
dziatek (w sytuacji gdy cze$¢ gruntdw stanowi wilasnosé¢ gminy), oplata adiacen-
cka i planistyczna. W przypadku tej ostatniej optaty wskazani autorzy zaktadaja, ze
wszystkie dziatki zostana sprzedane w ciagu 5 lat od opublikowania planu. Optlata
planistyczna wynosi 30% réznicy migdzy warto$cia dziatki przed ujgciem w planie
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a warto$cia dziatki przeznaczonej pod zabudowg. Zalozono, ze Sciagalno$¢ wymie-
nionych optat wynosi 80%. Poza tym nie uwzglgdniono kosztow, ktore musi ponies¢
gmina w zwiazku z wyposazeniem terenu w niezbgdna infrastrukturg techniczna,
m.in. w sie¢ wodociagowa, kanalizacyjna, instalacje deszczowa czy os$wietlenie.
Wymienione dochody stanowia najwigkszy udzial we wptywach, tj. 93%. Ogoétem
gmina zyskuje okoto 350 tys. zt. Po zalozeniu, Zze wielko$¢ przyjetej stawki optlaty
adiacenckiej (z tytutu podziatu gruntow rolnych na mniejsze dzialtki) wynosi 30%.
0d 2007 r. jest to maksymalna warto$¢, ktora gmina moze naliczy¢ z tego tytutu.

REALIZACJA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO W GMINIE DYWITY

W latach 1996-2008 uchwalono na terenie gminy Dywity 21 planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Laczna powierzchnia gruntow objgtych planami wyno-
si 1332 hektary (8,3% powierzchni gminy). Wigkszo$¢ planéow dotyczyta obrgbow
geodezyjnych wsi: Dywity, Lugwatd, Kiezliny i Roznowo. Sa to duze wsie potozone
najblizej Olsztyna. Z kolei w opracowaniu znajdowalo si¢ 15 planow zagospodaro-
wania przestrzennego o tacznej powierzchni 1643,2 ha. Warto podkresli¢, ze niektore
plany sa realizowane w wigkszych odlegtosciach od Olsztyna. Szczegolnie dotyczy
to dwoch duzych powierzchniowo plandéw: w Sprecowie, wzdtuz drogi krajowej
nr 51 oraz we Fraczkach (rys. 1).

Na podstawie tabeli 1, ktora obejmuje podstawowe informacje o obowiazujacych
i opracowywanych planach zagospodarowania przestrzennego w gminie Dywity,
nalezy stwierdzi¢, ze w wigkszo$ci obejmuja one tereny przeznaczone pod zabu-
dowg jednorodzinng. Dwa plany dotycza terenow gorniczych, przeznaczonych pod
kopalnie kruszywa naturalnego. Wystgpuja one we wsiach Lugwatd i Nowe Wioki.
Kolejne dwa plany obejmuja obszary przeznaczonych pod cmentarze. Jest to cmen-
tarz komunalny w dwoch obrgbach geodezyjnych: Kiezliny i Dywity oraz niewiel-
ki, wewngtrzny cmentarz Zakonu Siostr Karmelitanek Bosych w Sprgcowie. Jednym
z najwigkszych dotychczas planéw uchwalonych w strefie podmiejskiej Olsztyna
jest ten, ktory dotyczy ochrony korytarza ekologicznego rzeki Lyny. Obejmuje on
doling Lyny i zwiazane z nia lasy, taki i pastwiska.

Wyraznie mozna zauwazy¢ wzrost powierzchni opracowywanych planow zago-
spodarowania przestrzennego (tab. 1). Wiaze si¢ to rowniez z wigksza liczba funkcji
terenu, ktére w nich wystepuja.

W powstajacych duzych planach (np. w czg$ci wsi Fraczki) dominuja grunty
rolne. Zmiana funkcji wystgpuje zwlaszcza w czgsci obejmujacej zwarta zabudowg
wsi oraz w przypadku 7 dziatek przeznaczonych pod funkcjg¢ turystyczna i agrotury-
styczna. Ich taczna powierzchnia wynosi okoto 31 ha (6,4% powierzchni planu). Jest
to najwigkszy powierzchniowo teren rekreacyjny w obrgbie gminy Dywity.
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Tabela 1. Obowiazujace (l.p. 1-21) i bedace w trakcie opracowania (l.p. 22-36) plany
zagospodarowania przestrzennego w gminie Dywity (stan na 31.12.2008 r.)

Table 1. The existing (1.p. 1-21) and in the course of (1.p. 22-36) spatial plans
in the municipality of Dywity (as at 31.12.2008)
Rok publikacji
w Dz.U. (L.p. 1-21) lub rok podjgcia
uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
. . Powierzchni mpzp (L.p. 22—
L.p. th el\iz;lzl\;la W ankcj a terenu’ O“Evj h;) ’ Year of pli)blri)c(atipon in 3}16e) Journal
¢ name unction area the area (ha) of Warmia and Mazury
(Lp. 1-21) or year of taking of resolution
about approaching for composition
of local spatial plan (1.p. 22-36)
1 2 3 4 5
1. Sprgcowo MN 3,45 1997
2. Dywity MN 10,18 1997
3. Kiezliny, Myki MU 18,75 1999
4, ;‘;g;”gﬁf%iyg’yk;ity PG, UT ok. 15,00 2000
5. Kiezliny, Dywity zC 38,55 2001
6. Lugwald MN, MU 3,50 2002
7. Dywity MU 3,00 2002
8. Dywity MU ok. 4,00 2002
9. Bukwald MN ok. 6,00 2003
10. Roznowo MN 27,32 2006
11. Redykajny — Barkweda ZL,ZE 908,00 2006
12. Myki MN 14,36 2006
13. Dywity MN 27,00 2006
14. Lugwald MOP/U, PG, PU 49,00 2007
15. Zalbki MN, ZT 22,60 2007
16. Sprecowo zC 0,50 2007
17. Dywity MN 24,00 2008
18. Dywity MN 29,00 2008
19. Réznowo MN 104,00 2008
20. Myki MN 20,00 2008
21. Lugwald MN 3,80 2008
22. Myki MN 42,00 2004
23. Lugwald MU 49,00 2004
24. Braswald R, MN, ZP 52,70 2006
25. Bukwald R, MN, ZP 53,30 2006
26. Dywity MN, U 98,90 2006
27. Roznowo ZN, R 140,00 2006
28. Kiezliny, Myki MN, U 90,25 2006
29. Dywity MN, MW 121,00 2007
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cd. tabeli 1 — cont. Table 1

1 2 3 4 5
30. Dywity MN, U 3,74 2007
31. Sprgcowo, Setal MN, U 301,00 2007
32. Dywity MN, U/MN, R 14,00 2007
33. Dywity, Lugwald MN ok. 50,00 2007
34. Réznowo MN 54,00 2008
35. Fraczki R, MN, MU 484,32 2008
36. Myki l\fz\li; ff;gviy ok. 89,00 2008

*MN — mieszkaniowa jednorodzinna, MU — mieszkaniowo-uslugowa, PG — teren gorniczy,
UT — funkcja rekreacyjna, ZC — cmentarz grzebalny, ZL — lasy, ZE — teren zieleni naturalnej,
MOP — miejsce obstugi podroznych, PU — przemystowo-ustugowa, ZT — teren trwatlej zieleni,
ZP — zielen urzadzona i nieurzadzona, R — tereny rolnicze, U — ustugi, MW — mieszkaniowa
wielorodzinna (podano funkcje, ktore stanowig minimum 20% powierzchni planu zagospodaro-
wania przestrzennego)

*MN — single-family housing, MU - residential and commercial, PG — mining area,
UT - recreational function, ZC — cemetery burial, ZL — forests, ZE — area of natural greenery,
MOP — passenger service place, PU — industrial services, ZT — lasting green, ZP — greenery and
not organize, R — agricultural areas, U — service, MW — multi-family housing (showed functions,
which are at least 20% of the spatial plan)

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity.
Source: Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity.

KOSZTY I WPLYWY DO BUDZETU GMINY WYNIKAJACE Z UCHWALENIA
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W CZESCI WSI
ROZNOWO I MYKI

W  Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego nr 70,
poz. 1260 opublikowano 30 maja 2006 r. miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego dla czgéci wsi Réznowo w gminie Dywity. Plan obejmuje obszar okoto
27,30 ha. Zawiera kilka funkcji: mieszkaniowa jednorodzinna (MN), uslugowo-han-
dlowa (UH), zielen naturalng (ZN), zielen urzadzona (ZP) i przepompowni¢ (NO).
Nalezy podkresli¢, ze plan dla tego obszaru sporzadzono juz w 1995 r. Zostat jednak
anulowany w 2003 r. i przystapiono od nowa do jego realizacji.

Ogodtem zabudowa mieszkaniowa obejmuje 124 dziatki budowlane o powierzchni
od 7,22 do 9,83 ara. Calo$¢ o tacznym areale okoto 13,6 ha stanowi 49,8% powierzch-
ni planu. Obszary dotyczace zieleni obejmuja 11 dziatek o powierzchni 4,90 ha.
Wystepuja ponadto cztery dziatki przeznaczone pod dzialalno$¢ ustugowo-handlowa
o powierzchni 0,29 ha. Teren pod przepompownia stanowi 1 dziatka o powierzchni
0,10 ha. Dodatkowo wewngtrzne drogi dojazdowe zajmuja obszar 8,34 ha. Teren
wyposazono w podstawowa infrastrukture techniczna, tj. sie¢ wodociagowa i kanali-
zacyjna.
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Wybrany do analizy obszar w calo$ci jest wlasno$cia gminy. W czasie sprzeda-
zy dziatek, ktéra rozpoczeta si¢ w 1995 r., nie naliczono wigc optaty planistycznej
i adiacenckiej. Do 2006 r. rozdysponowano 114 z 124 dziatek (92% stanu). Na ry-
sunku 2 przedstawiono ile dziatek sprzedano w latach 1995-2006 (1-12).
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Rys. 2. Liczba sprzedanych dzialek budowlanych w Réznowie w latach 1995-2006 (1-12)
Fig. 2. Number of sold of building plots in Réznowo in 1995-2006 (1-12)
Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity
Source: Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity
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Ogodtem wpltywy ze sprzedazy dziatek w latach 1995-2006 wyniosty 1,752 mln zt.
Proces ten przedstawiono na rysunku 3. Nalezy podkresli¢, ze w latach 1995-2006
wzrosty ceny dziatek budowlanych. Na przyktad dziatka o powierzchni okoto
8 arow kosztowata w 1995 r. okoto 4,4 tys. zt, a trzy lata pozniej juz 18-25 tys. zt.
W roku 2006 i1 2007 sprzedano takze trzy dziatki ustugowo-handlowe (o powierzchni
19,48 ara) za kwote 183,7 tys. zt. Rozdysponowanie dziatek budowlanych na przy-
ktadzie Roznowa pokazuje, ze petna realizacja ustalen zawartych w planie zagospo-
darowania przestrzennego (pomimo wyposazenia terenu w podstawowa infrastruk-
turg techniczna) trwa kilkanas$cie lat. Z drugiej strony 72,6% oferowanych dziatek
budowlanych sprzedano w trakcie 5 lat.
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Rys. 3. Kwoty uzyskane ze sprzedazy dzialek budowlanych (w tys. zt.) w R6znowie w latach
1995-2006 (1-12)

Fig. 3. The amount earned from sales of building plots (in thousand zt) in R6znowo in 1995—
2006 (1-12)

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Urzedzie Gminy Dywity.

Source: Own study based on data obtained in Municipality Office of Dywity.
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Drugim przyktadem jest plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi
Myki. Opublikowano go w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Warminsko-
-Mazurskiego nr 155, poz. 2288 19 pazdziernika 2006 r. Plan obejmuje obszar o po-
wierzchni 14,36 ha. Zawiera on nastgpujace funkcje: mieszkaniowa jednorodzinnag
(MN), zabudowg siedliskowa (RM), ustugowa (U), zielen naturalng (ZN), zielen
urzadzona (ZP) i przepompownig¢ (NO). Ogdtem zabudowa mieszkaniowa obejmuje
41 dziatek budowlanych o powierzchni nie mniejszej niz 10 arow, catos¢ o tacznym
areale 5,59 ha (38,9% powierzchni planu). Obszary zieleni stanowia dwie dziatki
o powierzchni 4,50 ha. Teren pod przepompownia ztozony jest z jednej dziatki o po-
wierzchni 0,04 ha. Dodatkowo wewngtrzne drogi dojazdowe zajmuja obszar 2,49 ha.
Plan odzwierciedla w duzym stopniu sytuacje, ktora dotyczy wigkszosci planow
w strefie podmiejskiej Olsztyna (w tym w gminie Dywity). Wynika to z dwdch
przestanek: teren na przewazajacym obszarze ujetym w planie nie jest wyposazony
w podstawowa infrastrukturg techniczng oraz zazwyczaj w catosci nalezy do osob pry-
watnych. W trakcie niemal czterech lat od uchwalenia planu (do sierpnia 2010) nali-
czono dla czterech dziatek budowlanych (10% stanu) o powierzchni kilkunastu arow
optatg adiacencka (w kwocie: 62 795 zt) i dla dwoch dziatek (5% stanu) optatg pla-
nistyczna (w kwocie: 17 000 zt.). Miato to miejsce w 2008 1 2009 r. Obydwie optaty
sa na maksymalnym poziomie (uwzgledniajac zapisy prawne) i wynosza po 30%.

Na podstawie przedstawionych danych nalezy zweryfikowa¢ dochody, ktore
moze osiagnaé¢ gmina z tytutu uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Sposob rozdysponowania dzialek i osiagane przez gming dochody, przedstawione
przez Czyzg [2008] i Szuniewicza [2008] wydaja si¢ wyidealizowane. Dotyczy to
zaro6wno dochodow (w szczegoélnosci w zwiazku z naliczeniem oplaty planistycz-
nej), jak i okresu, w ktorym wymienione wptywy osiagnie gmina.

Na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzonego dla czgsci
wsi Myki w 2006 r. mozna stwierdzi¢, ze:

— w pierwszym roku po publikacji planu gmina ponosi koszty (ogotem kilkanascie
tysigcy ztotych) zwiazane z opracowaniem planu i podziatami geodezyjnymi gruntu;

— od 1 roku do 2 lat od publikacji planu rozpoczyna si¢ proces sprzedazy pojedyn-
czych dziatek;

— w ciagu 5 lat od opublikowania planu zagospodarowania przestrzennego gmina
osiaga wplywy z optaty planistycznej tylko z 5-10% dziatek budowlanych. Czgs¢
dziatek zostaje sprzedana przed opublikowaniem planu lub dopiero po 5 latach od
momentu jego opublikowania w Dzienniku Urzegdowym Wojewddztwa Warmin-
sko-Mazurskiego. W ten sposob wiasciciel gruntu nie jest zobligowany do wnie-
sienia wymienionej oplaty;

— po okoto 5 latach od publikacji planu zagospodarowania przestrzennego powstaje
koncepcja wyposazenia terenu w podstawowa infrastrukturg techniczna;

— Sciagalnos¢ optaty adiacenckiej jest wigksza niz oplaty planistycznej. Tutaj nie ma
ograniczenia 5 lat (liczac od dnia opublikowania planu w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego), zwiazanego z mozliwoscia jej nalicza-
nia. Jednak rowniez przed uchwaleniem planu wystgpuje proces podziatu dziatek
na mniejsze i ich sprzedaz. Nalezy przyjac, ze wigkszos$¢ decyzji dotyczacych na-
liczania optaty adiacenckiej zostanie wydana po uptywie od 5 do 10 lat od pub-
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likacji planu zagospodarowania przestrzennego w Dzienniku Urzgdowym Woje-
wodztwa Warminsko-Mazurskiego.

Na podstawie danych z Urzgdu Gminy Dywity wynika, ze w ciagu ostatnich kil-
ku lat zrealizowano 17 inwestycji dotyczacych infrastruktury technicznej. W przy-
padku trzech z nich, dotyczacych sieci wodociagowej i kanalizacyjnej, powstaty
komitety lokalne. Dzigki wlasnego udziatowi finansowemu (na poziomie 20-30%
kosztow inwestycji) wiasciciele dzialek usprawnili proces budowy infrastruktury
technicznej. W przypadku budowy nowej drogi, chodnika czy kanalizacji deszczowej
catos¢ kosztow najczegsciej pokrywa gmina. Zasady te reguluje Uchwata Rady Gminy
Dywity Nr XVI1/108/96 z 27 czerwca 1996 r. (z pdzniejszymi zmianami, ostatnia
z 4 listopada 2004 r.) w sprawie regulaminu finansowania inicjatyw lokalnych
(uchwata nie podlega obowiazkowi publikacji w Dzienniku Urzegdowym Wojewodz-
twa Warminsko-Mazurskiego). Nalezy podkresli¢, ze brak dostatecznego wyposaze-
nia w infrastrukturg techniczng wielu terenéw ujgtych w planach zagospodarowania
przestrzennego wplywa hamujaco na proces ich petnego zagospodarowania.

Teoretycznie ze sprzedazy 41 dziatek budowlanych we wsi Myki gmina Dywity
powinna osiagna¢ dochody z tytutu oplaty planistycznej i adiacenckiej na poziomie
blisko 1 mln ztotych. W praktyce, po zatozeniu, ze optatg planistyczna i adiacen-
cka mozna uzyska¢ odpowiednio z 5-10% i1 80% dzialek budowlanych, ostatecznie
otrzymamy kwotg¢ blisko trzykrotnie nizsza, tj. 366 tys. zt. Na podstawie danych
uzyskanych z Urzgdu Gminy Dywity wiadomo, ze koszt sporzadzenia planu wynidst
okoto 9 tys. zi. (1 ha — okoto 640 zt). Dodatkowo gmina partycypuje w kosztach
(udziat 70-80%) wyposazenia terenu w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna. Sredni
koszt budowy 1 metra sieci wodociagowej i kanalizacyjnej (w terenie otwartym, po-
zbawionym zabudowan) wynosi odpowiednio 140 zt i 220 zt. Zakladajac, ze kazda
z sieci ma dlugos¢ 1 kilometra, uzyskuje si¢ kwote 360 tys. zt (70-80% udziat
gminy wynosi 252-288 tys. zl). Ogétem ostateczny dochod gminy wynosi okoto
69-105 tys. zl. Trwatym, corocznym zyskiem jest wzrost podatku z tytulu zmiany
funkcji terenow (z rolnej na mieszkaniowa) oraz od budynkoéw mieszkalnych. Biorac
pod uwage stawki podatkéw w gminie Dywity w 2008 r. i po zalozeniu, ze 1 hek-
tar gruntu ornego przeksztatca sig¢ w teren budowlany, na ktérym zostanie wybudo-
wanych 6 budynkéw mieszkalnych o tacznej powierzchni 900 m? (150 m? kazdy),
to dochod gminy wyniesie 3231 zt (2700 zt z podatku gruntowego i 531 zt z podat-
ku od budynkéw mieszkalnych). Wczesniej podatek za grunt rolny przynosit dochdd
w wysokosci 32,40 zt.

ZMIANY W DOCHODACH BUDZETU GMINY DYWITY

W latach 1995-2007 dochody budzetéw gmin strefy podmiejskiej Olsztyna suk-
cesywnie wzrastaty. Dotyczylo to zwtlaszcza dochodéw wilasnych gmin. Sktadaty
si¢ na nie w duzej mierze trzy rodzaje podatkéw: od nieruchomosci (gtéwnie bu-
dynkoéw i gruntdw przeznaczonych na dzialalno$¢ gospodarcza), od osob fizycznych
i wptywow z nieruchomosci stanowiacych wtasno§¢ gminy. Dochody z tych trzech
podatkéw stanowily w 2007 r. od 35,5% (w gminie Barczewo) do 43,5% (w gminie
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Dywity) 1 49,7% (w gminie Stawiguda) budzetow gmin. Pomimo faktu ze 41,4%
powierzchni gmin strefy podmiejskiej Olsztyna stanowia uzytki rolne (w gminie Dy-
wity 60,6%) to wplywaja one w nieznacznym stopniu (od 0,7 do 2,2%) na dochody
gmin (w gminie Dywity 1,9% w 2007 r.). Grunty V i VI klasy bonitacji sa ponadto
w catosci zwolnione z podatku rolnego.

Jeszcze w 1995 r. wielko$¢ budzetow w gminach strefy podmiejskiej byta zbli-
zona. Wynosita od 2,91 mln w gminie Stawiguda i 3,13 mln w gminie Dywity do
4,30 mln w gminie Purda. Obecnie wydaje sig, ze wielko$¢ budzetow gmin po 1995 r.
w wigkszym stopniu jest zroznicowana. Wniosek taki mozna wyciagnac¢ porownujac
dwie najbogatsze gminy, tj. Stawigudg i Dywity na tle pozostatych gmin. Wymienio-
ne gminy kilkanascie lat temu byly najbiedniejsze (biorac pod uwage wielko$¢ bu-
dzetu) wérod gmin strefy podmiejskiej. Sredni wzrost wielkosci budzetow w latach
1995-2007 w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna wynidst 496%, natomiast
w dwoch najbogatszych gminach — Stawiguda — 665% 1 Dywity — 738%. Ich dochody
w 2007 r. wyniosly odpowiednio 19,42 123,16 mln. Ogétem w 2008 r. dochody gminy
Dywity z tytutu podatku od nieruchomos$ci wyniosty 4,095 min zt (15,1% budzetu).
Z tego najwigkszy udziat (70,4%) stanowity wptywy od gruntow i budynkow prze-
znaczonych na dziatalno$¢ gospodarcza (tab. 3).

Tabela 3. Stawki podatkow i wptywy od nieruchomosci w gminie Dywity w 2008 r.
Table 3. Rates of taxes and incomes from real estate in the municipality Dywity in 2008

Rodzaj podatku Stawka podatku ~ Wpltywy (w zt.)
Kind of tax Tax rate Income (in zt.)

Od gruntu pod dziatalnos$cia gospodarcza

2
From ground under economic activity 0,70 zl/m 1700000

Od budynkoéw lub ich czgsci zwiazanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej 17,50 zt/m?2 1 184 540
From buildings or with conduct of economic activity related part

Od gruntu pod zabudowa jednorodzinna

2
From ground under one-family building 0,27 zl/m 618 830
Rolny 35,00 zl/ha 531435
Rural
Od budynkow mieszkalnych lub ich czgéci 5
From habitable buildings or part 0,59 zt/m 150992
Lesny 32,40 zl/ha 68 507
Forest

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

PODSUMOWANIE

Po 2000 roku podjgto w gminie Dywity realizacj¢ 32 planéw zagospodarowania
przestrzennego (89% stanu). Wigkszo$¢ z nich opublikowano w Dzienniku Urzgdo-
wym Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego (do grudnia 2009 r. — 24).
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Faza pelnej realizacji planu zagospodarowania przestrzennego (od podjgcia
uchwaty rady gminy do jej publikacji w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa War-
minsko-Mazurskiego) trwa dtugo i wynosi $rednio 2 lata i 9 miesigcy (od 20 do
40 miesigcy). Wartos$¢ tg obliczono na podstawie siedmiu planow zagospodarowania
przestrzennego w gminie Dywity, ktore opublikowano w Dziennikach Urzgdowych
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego (nr 35, 56, 69, 71, 104, 127 i 199) w 2009 r.

Docelowo, do 2012 roku pokrycie planami powierzchni gminy Dywity wynie-
sie 18,5% (25,8% bez uwzgledniania powierzchni lasow i wod powierzchniowych).
Wigkszos¢ planow obejmuje tereny mieszkaniowe i mieszkaniowo-ustugowe potozo-
ne w strefie przymiejskiej Olsztyna, w odlegtosci do 10 km od jego granic admini-
stracyjnych. Silnie urbanizuja si¢ tereny wsi Dywity, Lugwatd, Kiezliny i Réznowo.
Zmiana funkcji terendow z rolniczej na pozarolnicza (gléwnie mieszkaniowa jednoro-
dzinna i mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ustug) bezposrednio wiaze sig:
a) z dochodami w postaci optaty planistycznej, optaty adiacenckiej i w mniejszym

stopniu z podatku od czynnosci cywilnoprawnych,

b) stalym wzrostem wplywow wiasnych gminy z tytutu wyzszej kwoty podatku od
nieruchomosci i od 0so6b fizycznych.

W zwiazku z tym wladze gminy Dywity zachgcaja potencjalnych mieszkancow do

zameldowania sig na terenie gminy. Ma temu sluzy¢ m.in. coroczne losowanie na-

grod rzeczowych dla nowo zameldowanych osob. Nalezy podkresli¢, ze wedtug sza-

cunkéw miejscowych wiadz okoto 25% nowych doméw jednorodzinnych w gminie

jest zasiedlona przez osoby formalnie zameldowane w Olsztynie.

Trzeba pamigtac, ze im wigkszy powierzchniowo teren, tym dtuzej trwa proces
jego zagospodarowania. Czasami zdarza sig, ze dopiero po uptywie kilku lat na tere-
nie, ktory ujeto w planie, budowana jest niezbgdna infrastruktura techniczna. Wigk-
szo$¢ terendw ujmowanych w planach zagospodarowania przestrzennego to grunty
prywatne. Stad w praktyce (t¢ tezg potwierdzaja pracownicy referatu gospodarki
przestrzennej) w przypadku duzych powierzchniowo planéw wiele dzialek sprzeda-
wanych jest po uptywie dopiero 5 lat (liczac od dnia publikacji planu w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Warminsko-Mazurskiego). Na podstawie obowiazujace;j
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r. [Dz.U.
nr 80, poz. 717] zwalnia to wiasciciela od jednorazowej optaty planistycznej na
rzecz gminy z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wydaje sig, ze taki zapis jest
niewlasciwy, gdyz niezaleznie od powierzchni planu i tempa sprzedazy dziatek to
gmina ponosi koszty zwigzane m.in. z ich wyposazeniem w niezbgdna infrastrukturg
techniczng lub wykupem gruntow. W przypadku sytuacji dotyczacej optaty plani-
stycznej gmina traci wplywy, ktore sa najwyzsze (obok optaty adiacenckiej), biorac
pod uwage obowiazujacy plan zagospodarowania przestrzennego. Z drugiej strony
coraz czg$ciej mieszkancy, poprzez tworzenie lokalnych komitetow, partycypuja
w niewielkim stopniu w kosztach budowy sieci wodociagowej lub kanalizacyjne;j.
Dodatkowym, statym kosztem, ktérego nie ponosi gmina (w zwiazku z prowadzo-
na gospodarka przestrzenna), jest nieodptatne przekazywanie gruntowych drog do-
jazdowych (w obrgbie planu) wtascicielom nieruchomosci, ktére z nimi sasiaduja.
W ten sposob nowi wlasciciele musza we wilasnym zakresie dba¢ o jako$¢ na-
wierzchni drég oraz ich coroczne od$niezanie.
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W praktyce duza czgs$¢ terendow ujgtych w planach zagospodarowania przestrzen-
nego zmienia swoja funkcj¢ na pozarolnicza. Jednak z punktu widzenia dochodow
budzetu gminy (uwzgledniajac opisane plany zagospodarowania przestrzennego:
dla czgsci wsi Roznowo i Myki) tylko 48% ujetych w planach terenow (dotycza-
cych funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowo-handlowej) generuje istotny
wzrost dochodéw wtasnych jednostki samorzadowej. Pozostate obszary, przeznaczo-
ne m.in. na drogi i tereny zielone, praktycznie ich nie przynosza. Poza tym wielko$¢
wplywow bedzie relatywnie mniejsza wraz ze wzrostem powierzchni planu zagospo-
darowania przestrzennego. Wynika to z faktu, ze duza powierzchnia terenow begdzie
nadal petni¢ funkcje rolna i/lub le$na. Zwiazane sa z tym niewysokie stawki podat-
kéw gruntowych.

Dla docelowo 36 (do 2011-2012 r.) obowiazujacych planéw (o tacznej po-
wierzchni 2014,8 ha; bez uwzgledniania planu o powierzchni 908 ha dotyczacego
korytarza ekologicznego rzeki Lyny) na terenie gminy Dywity, tylko stawka podat-
ku od budynkow mieszkalnych i terenéw przeznaczonych pod budownictwo miesz-
kaniowe i w mniejszym stopniu — dziatalno$¢ ustugowo-handlowa dla obszaru o po-
wierzchni okoto 970 ha dlugofalowo wptynie na wzrost dochodéw wtasnych gminy.

Jesli dodatkowo przyjmiemy, ze po stronie wydatkow gminy znajduje sig jej
udziat w budowie infrastruktury technicznej, to moze okazac sig, ze w perspekty-
wie kilku lat od publikacji planu zwigzane z nim dochody sa relatywnie nizsze niz
zaktadano. Mozna wigc przyznac racj¢ kierownikom referatow zagospodarowania
przestrzennego w gminach strefy podmiejskiej Olsztyna, ktorzy twierdza, ze jedynie
dziatalno$¢ produkcyjna przynosi duzy (i trwaty) dochod dla budzetu gminy.
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SPATIAL MANAGEMENT IN THE MUNICIPALITY OF DYWITY — TERMS
OF QUANTITY AND FINANCE TERMS

Abstract. In article it present the changes, that are made in land management
(quantitative and financial) in the municipality Dywity in 1995-2008. Total
of 31 December 2008, in the municipality Dywity passed 21 spatial plans in nine out
of 25 villages (36% of villages). In the spatial plans dominates function of a single-
-family housing or single-family housing while allowing the service (the symbol
of MN or MU). It occurs in 15 spatial plans. Only one plan concerns the protection
of natural values. It includes ecological corridor Lyna (symbol ZL and ZE). Plans
include a total area of 1,332 ha (8.3% of the commune). It is worth noting that in
1995-2008 it has grown the surface area included in spatial plans. A large bulk
of the land within them however, it has not changed its function, retains agricultural
or forestry nature. There was in the course of development are 15 spatial plans
with a total area of 1643.2 ha. It has boosted the coverage of spatial plans to 18.5%
(25.4% non-forest area and surface waters). Two of them concern the preservation
of the rural systems of villages of Warmia Bukwald and Braswatd, and the third
— protection of the Réznowo polder in the village. It is the only municipality
in the suburban area of Olsztyn, where it captivate in spatial planning areas valuable
for wildlife. An analysis of the financial consequences on the basis of two existing
spatial plans in 2006 for part of the village Myki and Réznowo was presented.
Also included is a brief analysis of changes in income of Dywity municipal budget,
implemented in the context of spatial planning.

Key words: suburban zone, agricultural landscape, spatial plans, financial implica-
tions adopted plans
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KALWARIA WARMINSKA W GLOTOWIE —
INWENTARYZACJA DENDROLOGICZNA
I GOSPODARKA DRZEWOSTANEM

Magdalena Swaryczewska, Mariusz Antolak
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem pracy jest dokumentacja zabytkowej zieleni i uktadu przestrzen-
nego Kalwarii Warminskiej koto Dobrego Miasta oraz sformulowanie wytycznych
pomocnych w porzadkowaniu terenu i biezacej pielggnacji drzewostanu. Wytyczne
sporzadzono tez pod katem planowanej kompleksowej rewaloryzacji obiektu. Mate-
rial badawczy stanowi ekosystem parkowy, tj. uwarunkowania klimatyczne, uksztat-
towanie terenu, gleba, system wodny i szata roslinna oraz ich wzajemne powiazania
i oddzialywania. Przebadano tez problematyke zwiazana z kompozycja krajobrazu
i stylistyka zatozenia parkowego. W aspekcie przyrodniczym park tworzy swoisty
ckosystem o wyjatkowym mikroklimacie. Zbiorowisko ro§linne, wytworzone dzigki
uksztaltowaniu terenu i bliskosci rzeki, sktadem gatunkowym najbardziej zblizone
jest do tegu jesionowo-olszowego. Kalwaria Warminska wymaga pilnych, zintegro-
wanych zabiegow konserwatorskich i pielggnacyjnych. Dotyczy to elementow archi-
tektonicznych, ktére powinny by¢ objete odregbna dokumentacja, a takze kompozycji
i substancji zasobu przyrodniczego.

Stowa kluczowe: Warmia, Glotowo, sanktuarium, analiza dendrologiczna

WSTEP

Kalwaria Warminska (rys. 1) wraz z Sanktuarium Najswigtszego Sakramentu
i M¢ki Panskiej lezy na terenie wsi Glotowo (Glotowo) koto Dobrego Miasta, w sil-
nie sfalowanym krajobrazie Pojezierza Olsztynskiego, w zachodniej czg$ci mezo-
regionu Pojezierza Mazurskiego [Kondracki 1998]. Zespot sakralny otoczony jest
polami uprawnymi i skupiona zabudowa wsi. Zajmuje ok. 7 hektar6w na dziatkach
gruntowych nr 209 i 210 nalezacych do parafii rzymskokatolickiej pod wezwaniem
Najswigtszego Zbawiciela w Glotowie (rys. 1). Figuruje tez w rejestrze zabytkow

Adres do korespondencji — Corresponding author: Magdalena Swaryczewska, Mariusz
Antolak, Katedra Architektury Krajobrazu i Agroturystyki, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, 10-727 Olsztyn, ul. Romana Prawochenskiego 17, e-mail: mag.swaryczewska@
gmail.com, mariusz.antolak@uwm.edu.pl
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wojewodztwa warminsko-mazurskiego pod numerem A-2097 (kalwaria) i A-820/0
(kosciot parafialny). Celem pracy jest dokumentacja zabytkowej zieleni i uktadu
przestrzennego oraz sformutowanie wytycznych pomocnych w porzadkowaniu tere-
nu 1 biezacej pielggnacji drzewostanu. Wytyczne sporzadzono tez pod katem pla-
nowanej, kompleksowej rewaloryzacji obicktu. Hipoteza badawcza zaklada, ze
sztucznie wykreowane w XIX w. §rodowisko przyrodnicze wawozu Kwieli podlega
obecnie zaawansowanemu procesowi samoistnej renaturyzacji i pozostaje w row-
nowadze ekologicznej. Jednoczes$nie rownowaga ta jest korzystna dla trwatosci ele-
mentow przyrodniczych, a takze dla obecnej i docelowej kompozycji parku.

Wedtug przekazow historycznych, przed najazdem Litwindw w 1300 r. miesz-
kancy Glotowa ukryli w ziemi Najswigtszy Sakrament z miejscowego kosciota.
Po latach przypadkowo odkryto Go podczas wiosennej orki. Jak glosi legenda, woty
ciagnace ptug uklekty, podkreslajac nadzwyczajnos¢ catego zdarzenia. [Sanktuarium
Najswigtszego Sakramentu... 2002] Od tej pory Glotowo stato si¢ sanktuarium piel-
grzymkowym, wymienianym posrod najstawniejszych miejsc swigtych na Warmii
[Nowak 1977]. Z inicjatywy biskupow warminskich w XVIII w. wzniesiono nowy,
okazaty kosciot w stylu pdznego baroku [Chrzanowski 1978]. Droge Krzyzowa,
znana jako Kalwaria Warminska, zbudowano w latach 1878-1894 dzigki fundacji
poboznego glotowianina Jana Mertena, ktory przywiozt kamyki z Jerozolimy. Pa-
miatki te znajduja si¢ w neogotyckich kaplicach, rozmieszczonych wzdluz gldwnej
alei zatozenia [Chtosta 2002].

Mozna z duzym prawdopodobienstwem przyjac, ze park kalwaryjny zostat na-
sadzony na terenach uprawnych i ze pierwotnie nie byto tutaj lasu ani wigkszych
zespotow zadrzewien, jednak istniejaca literatura zawiera jedynie historig, dzieje
i opisy sanktuarium, a wzmianki dotyczace parku sa mylace i niesciste. Przed rokiem
2005, zanim podjgto badania, Kalwaria nie byta nigdy w catosci zinwentaryzowa-
na, szata roslinna na terenie parku nie byla przedmiotem dokumentacji ani zadnych
opracowan monograficznych. Praca objgta zatem caty obszar Kalwarii Warminskiej,
stary cmentarz katolicki, a takze kontekst przestrzenny zalozenia w ramach wngtrza
krajobrazowego. Zakres merytoryczny pracy obejmuje kwerendg bibliograficzna
i kartograficzna, inwentaryzacjg szaty roslinnej, analiz¢ dendrologiczna, gospodar-
ke zielenia oraz uwarunkowania ekologiczne a takze ramowo zarysowane zagadnie-
nia konserwatorskie zwiazane z nawierzchniami, elementami architektonicznymi
i ekspozycja obiektu. [Antolak i in. 2005, kierownik naukowy dr inz. arch. Swary-
czewska M. ]

Park potozony jest w malowniczym wawozie, ktorego dnem przeptywa mala,
okresowo wysychajaca rzeka Kwiela, doptyw Lyny. Zbocza wawozu, pocigte urwi-
skami i korytami okresowych strumieni sa bardzo strome i trudno dostgpne. Posrod
gestwiny samosiewow mozna rozczyta¢ pasma ok. 100-letnich zadrzewien uktadaja-
cych si¢ pasmowo wzdtuz drog i granic parku. Korony siggaja do wysokosci 30 m,
co sprawia, ze sylwetka parku z dominanta wiezy kos$cielnej jest dobrze widoczna
wsrod otwartego rozlogu pol.

W parku znajduje sig¢ 14 stacji Drogi Krzyzowej, usytuowanych przy gtownej
alejce, ktora juz w trakcie budowy poprowadzono trawersami nad rzeka i po zbo-
czach wawozu [Lage-plan von dem der... 1910] — rysunek 2. Neogotyckie, kryte
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Rys. 2. Architektura i drzewostan w wawozie Kalwarii Warminskiej [Antolak i in. 2005, kier.
nauk. dr inz. arch. Swaryczewska M.]

Fig. 2. Architecture and trees in the Warmian Calvary ravine

spadzistymi dachami, kaplice wymurowane sa z kamienia i cegly, zawieraja reali-
stycznie skomponowana grup¢ ceramicznych lub drewnianych figur wyobrazajacych
Misterium Pasyjne. Na uwaga zastuguja detale wystroju architektonicznego — witra-
ze, kraty, posadzki i malowidla oraz zréznicowana, cho¢ podporzadkowana jednoli-
tej stylistyce, architektura. Zachowata si¢ tez ozdobna, kuta brama od strony kosciota
i fragmenty ogrodzen parkowych. Nawierzchni¢ drog stanowi mieszanka zwiru, pia-
sku oraz gliny, czgSciowo tez betonowe stopnie i schody, precyzyjnie utozone na
gruncie z miejscowych polnych kamieni. Sciezki gesto poprzerastane sa korzeniami
drzew. Na starym cmentarzu, gdzie pochowany jest fundator Kalwarii Warminskiej
oraz zastuzeni dla sanktuarium ksigza z parafii glotowskiej, zachowaty sig liczne na-
grobki i neogotycka kapliczka, a takze starodrzew, $lady alejek i zywoptoty.

MATERIAL I METODY

Dokumentacja powstawata 11-23 lipca 2005 r. w ramach obozu naukowo-
-badawczego zorganizowanego przez Katedrg Architektury Krajobrazu i Agrotury-
styki Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie (kierownik prof. dr hab.
Krzysztof Mtynarczyk). Pracg wykonata grupa 21 studentow nalezacych do Kota
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Naukowego Architektéw Krajobrazu ‘Horyzont’. Rolg opiekuna obozu i kierownika
naukowego pracy petnita dr inz. arch. Magdalena Swaryczewska, adiunkt UWM.

Materiat badawczy stanowi ekosystem parkowy, tj. uwarunkowania klimatycz-
ne, uksztalttowanie terenu, gleba, system wodny i szata roslinna oraz ich wzajemne
powiazania i oddzialywania. Przebadano tez problematyke, zwiazana z kompozycja
krajobrazu 1 stylistyka zatozenia parkowego. Dane wyjSciowe do badan stanowi lite-
ratura przedmiotu, zwigzana z uwarunkowaniami przyrodniczymi i dziejami regio-
nu, podrgczniki dendrologii, a takze monografie historyczne wsi i sanktuarium. Pra-
ce terenowe wykonano na powigkszonej 1 uzupetnionej mapie zasadniczej [Wyrys
z mapy zasadniczej 1:1000, 2005].

Etap wstgpnych prac terenowych polegat na rozpoznaniu najblizszego otoczenia,
okresleniu charakteru miejscowosci, ogélnym zapoznaniu si¢ z uksztattowaniem te-
renu Kalwarii Warminskiej i okolicy, stosunkami hydrograficznymi, szata roslinna,
nawierzchniami oraz matlq architektura. W ramach tego etapu wykonano analizg kra-
jobrazowa miejscowosci w granicach zasiggu ekspozycji biernej i czynnej, a takze
szkice planistyczne oraz serig rysunkoéw odrgeznych dokumentujacych walory przy-
rodnicze i architektoniczne Glotowa. W trakcie prac terenowych przeprowadzono
wywiady z mieszkancami wsi oraz z kustoszem sanktuarium, a takze osobami zaj-
mujacymi si¢ konserwacja zabytkow.

W ramach studiéw nad literatura wyselekcjonowano i opracowano najwazniej-
sze dane dotyczace dziejow regionu i miejscowosci ze szczegolnym uwzglednie-
niem Kalwarii Warminskiej. Przeanalizowano takze uwarunkowania przyrodnicze
i spoteczno-prawne obiektu. Korzystano z materiatow publikowanych i niepubli-
kowanych, z ktérych zaczerpnigto informacje na temat historii wsi i samego sank-
tuarium. Inwentaryzacja szczegdélowa w terenie polegata na okresleniu polozenia,
gatunkow, wielkos$ci i stanu drzew, wraz ze wskazaniami do gospodarki zielenia,
nanoszeniu danych na notaty terenowe oraz na wykonywaniu opisoéw w tabelach. In-
wentaryzacj¢ wykonywato rownolegle sze$¢ zespotow pracujacych w wydzielonych
sektorach terenu. Wykonano takze szczegdtowa inwentaryzacjg starego cmentarza
parafialnego. Na biezaco tez gromadzono dokumentacj¢ fotograficzna w formie za-
piséw cyfrowych.

W ramach przygotowania do prac kameralnych przeskalowano podklad geode-
zyjny do skali 1:250, co umozliwito doktadne odwzorowanie elementow terenu oraz
jednoczesna pracg przy planszy dla wigkszej liczby oséb. Zaktualizowano szczegoto-
we pomiary rzutow poszczegodlnych kaplic. Po doprowadzeniu do odpowiedniej skali,
rzuty te naniesiono na planszg glowna.

WYNIKI

Wyniki badan zawarto na planszy glownej inwentaryzacyjnej w skali 1:250, za-
opatrzonej w legendg oraz na mapach i rysunkach uzupetniajacych. Praca sktada si¢
takze z tekstu i zestawienia tabelarycznego do inwentaryzacji drzewostanu oraz od-
recznych rysunkow i cyfrowej dokumentacji fotograficznej archiwalnej i wspolczes-
nej. Zestawienie inwentaryzacyjne obejmuje 1920 pozycji. Gtowna tabela zawiera
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kolejny numer drzewa oraz nazwe¢ polska i tacinska, wymiary i uwagi o stanie zdro-
wotnym oraz zalecenia pielggnacyjne. Uwzglgdniono glownie drzewa o istotnym
znaczeniu dla kompozycji zatozenia — powyzej 100 cm obwodu pnia, usytuowane
wzdtuz alejek parkowych, na skarpach nadrzecznych i przy granicach a takze krze-
wy oraz zespoty les$ne.

Z inwentaryzacji (tab. 1, rys. 3) wynika, ze na terenie parku Kalwarii Warmin-
skiej najliczniej reprezentowane sa drzewa o obwodzie ok. 100-200 cm, przypusz-
czalnie wprowadzone w trakcie zaktadania parku w koncu XIX w. Przewazaja wsrod
nich Acer platanoides, Tilia cordata i Fraxinus excelsior.

Tabela 1. Kalwaria Warminska. Najczg$ciej wystepujace gatunki zestawione wg wielkos$ci
drzew. Oprac. M. Antolak, A. Grucela
Table 1. The Warmian Calvary — most common species specified by tree size

Obwodd na wys. 1,3 m [cm]

Nazwa gatunku Circumference in 1.3 height
Species name <40 40-100 100-200 >200 o
total
Acer platanoides L. — klon zwyczajny 50 191 289 11 541
Tilia cordata Mill. — lipa drobnolistna 66 223 218 32 539
Fraxinus excelsior L. — jesion wyniosty 15 110 142 13 280
Picea abies (L.) H. Karst. — $wierk pospolity 3 15 40 - 58
Carpinus betulus L. — grab zwyczajny 23 69 31 1 124
Quercus robur L. — dab szyputkowy 1 6 24 13 44
Alnus glutinosa (L.) Gaertn. — olsza czarna - - 24 1 25
Aesculus hippocastanum L. — kasztanowiec zwyczajny 6 25 19 4 54
Fagus sylvatica L. — buk zwyczajny 16 23 10 2 51
Suma — Total 180 662 797 77 1716

Nieliczne, starsze egzemplarze by¢ moze rosty tu wczesniej i stanowia relikty
zadrzewien $rodpolnych, podobnie jak fragment lasu w pdinocno-wschodniej czgsci
zalozenia. Sa to m.in.: Fraxinus excelsior, Tilia cordata, Acer platanoides, Quercus
robur, Betula pendula czy Fagus sylvatica. Bardzo liczne drzewa mtode, gtownie
Acer platanoides, Tilia cordata, Carpinus betulus 1 Fagus sylvatica, mozna uzna¢ za
samosiewy.

Gatunkami dominujacymi w drzewostanie parku sa Tilia cordata 1 Acer platano-
ides wystgpujace rownie licznie na obszarze catego zalozenia i najprawdopodobniej
zwigzane z pierwotnymi nasadzeniami z konca XIX w. Jako komponowane nasadze-
nia graniczne wystgpuja ponadto Fraxinus excelsior i Carpinus betulus. Charakte-
rystycznym, cho¢ lokalnie wystepujacym gatunkiem, jest A/nus glutinosa skupiona
wzdluz koryta rzeki. W zblizonych udziatach procentowych wystepuja Aesculus hip-
pocastanum, Fagus sylvatica i Picea abies. Sporadycznie za$ spotykamy Crataegus
monogyna, Pinus sylvestris 1 Ulmus glabra. Z antropogenicznych nasadzen ozdob-
nych na uwage zastuguje Robinia pseudoacacia, Picea pungens, i Thuja occidenta-
lis, zwigzane z terenem cmentarza.
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B Tilia cordata Mill. — lipa drobnolistna
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Rys. 3. Kalwaria Warminska. Procentowy udziat zinwentaryzowanych gatunkow w drzewo-
stanie parku. Oprac. M. Antolak, A. Grucela

Fig. 3. The Warmian Calvary — percentage quota of specified trees among total park tree
number

Z krzewow nalezy wymieni¢ przede wszystkim: Lonicera xylosteum, Sambu-
cus nigra, Euonymus europaea, Prunus cerasifera i Symphoricarpos albus. W pod-
szycie gatunkiem dominujacym jest Aegopodium podagraria porastajacy zardwno
zbocza wawozu, jak i dno doliny. Miejscami duze przestrzenie porasta Vinca mi-
nor, Hedera helix, Utrica dioica 1 imponujacych rozmiarow Petasites hybridus.
W podszycie sporadycznie pojawia si¢ Convallaria majalis i Polygonatum odora-
tum. Oprécz roslinnosci zielnej wystepuje duza ilos¢ siewek Acer platanoides.

Wawobz tworzy gléwnie stanowiska cieniste i wilgotne. Zasadniczy wplyw na ja-
kos$¢ podtoza maja duze pochytosci zboczy, silna erozja powierzchniowa uniemozli-
wia wytwarzanie warstwy prochnicznej, kumulujac ja w rejonie koryta rzeki. Ma to
rowniez wptyw na duza zyzno$¢ gleby w tym miejscu.

W aspekcie przyrodniczym park reprezentuje swoisty ekosystem o wyjatkowym
mikroklimacie. Na skutek postgpujacej samoistnie renaturyzacji zespot przyrodniczy
parku, sztucznie wykreowany przed ponad stu laty, zamienia si¢ w naturalny las.
Obecnie zbiorowisko roslinne Kalwarii Warminskiej, wytworzone dzigki uksztatto-
waniu terenu i blisko$ci rzeki, swoim sktadem gatunkowym najbardziej zblizone jest
do tegu jesionowo-olszowego (Fraxino-alnetum) [Matuszkiewicz 2001].

Stan Kalwarii Warminskiej mozna uzna¢ za stosunkowo dobry, zwazywszy na
jej stuletnia metryke i niewielka dotychczas ingerencj¢ konserwatorska. Samym bu-
dowlom najbardziej zagraza sptywajaca woda deszczowa, podsiakanie i destabiliza-
cja fundamentow oraz porastanie muréow i dachéw organizmami wilgociolubnymi.
Obecnie wnetrza sg w trakcie renowacji, niepokoi jednak pogarszajacy si¢ stan figur
w kaplicach, ubytki w relikwiarzach i witrazach okiennych.

Mostki parkowe, pierwotnie ceglane lub drewniane, a obecnie wykonane w kon-
strukcji zelbetowej, z prowizorycznymi balustradami, nie harmonizuja ze stylem
architektonicznym kaplic. Zdecydowanie zly jest stan ogrodzenia, ktéore ma liczne
luki, powstate w wyniku dziatania cztowieka, rdzewieje, pochyla si¢ i wrastaja w nie
drzewa. Do$¢ dobrze prezentuja si¢ natomiast nawierzchnie parkowe.

Rzeka Kwiela, ptynaca przez park, jest bardzo niestabilna. Wiosna wylewa,
a w okresie letnim nastgpuje znaczne obnizenie poziomu wody i ciek zamienia si¢
w plytkie btotniste katuze. Sytuacja ta byta do niedawna szczegolnie uciazliwa, gdyz
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gospodarke wodno-$cickowa wsi uregulowano dopiero w 2007 r., przedtem nie-
rzadko splywaty rzeka chemikalia i nieczystosci z okolicznych domoéow. Intensywna
gospodarka rolna ma réwniez wplyw na zanieczyszczenie $srodowiska glebowego.
Obserwuje si¢ eutrofizacj¢ ekosystemu, spowodowana kumulacja azotanoéw i fosfo-
ran6w. Roslinno$¢ wystepujaca na terenie parku $§wiadczy o czgSciowym zakwasze-
niu gleby i zawarto$ci znacznych ilosci azotu. Liczne duze drzewa, rosnace wzdtuz
rzeki i na stromych zboczach, maja odkryty system korzeniowy i pochylaja sig, co
musi doprowadzi¢ do wykrotéw i dodatkowych zniszczen. Rdwnoczesdnie istniejacy
drzewostan oraz porastajacy stoki wawozu podszyt powstrzymuje w pewnym stop-
niu erozj¢ powierzchniowa i potencjalne grozniejsze osuwiska. Naturalne utrwala-
nie i wzmocnienie stokéw przez roslinnos¢ jest tym bardziej istotne, ze czg$¢ kapli-
czek znajduje si¢ bezposrednio na zboczu, a chronia je tylko niskie mury oporowe
z kamienia.

Po szczegotowej analizie materialu mozna stwierdzi¢, ze stan zdrowotny drze-
wostanu na terenie Kalwarii Warminskiej budzi wiele zastrzezen (tab. 2). Wigkszo$¢
drzew ros$nie w zwarciu, ma wysoko uksztaltowane, zredukowane korony i liczny
posusz. W szczego6lnosci dotyczy to Fraxinus excelsior, ktore kwalifikuja si¢ juz do
usunigcia. Aesculus hippocastanum zostaty zaatakowane przez Cameraria ohridella,
niepokoi tez duza ilo$¢ Viscum album, obserwowanej gtownie na Tilia cordata
i Acer platanoides. Czg¢sto zdarzaja si¢ nowotwory i pgknigcia mrozowe, ktore
wskutek porastania kallusem tworza na pniach charakterystyczne rysy i zgrubienia.
Na terenie parku stwierdzono takze kilkanascie okazow obumartych.

Tabela. 2. Stan zdrowotny dendroflory parku. Oprac. A. Chmielewski
Table 2. State of park’s dendroflora

Posusz DUZ)EOE(])S“Z Chore d[isﬁlﬁr\}:gchi Suma
Nazwa gatunku [%] o drzewa [%] %]
. Large [%]
Species name Deadwood Unhealthy Total
(%] deadwood trees [%] Dead trees to be (%]
[%] removed [%]
Fraxinus excelsior L. — jesion wyniosty 55,71 10 4,64 8,93 79,28
Picea z.lbzes (L.) H. Karst. — §wierk 15.51 17.24 1.72 8.62 43.09
pospolity
Tilia cordata Mill. — lipa drobnolistna 12,06 - 5,56 1,85 19,47
Acer platanoides L. — klon zwyczajny 8,72 0,37 6,47 0,55 16,11
Carpinus betulus L. — grab zwyczajny 4,03 - 6,45 - 10,48
WNIOSKI

Teren sanktuarium i Kalwarii Warminskiej wymaga pilnych, zintegrowanych
zabiegow konserwatorskich i pielegnacyjnych. Dotyczy to wszystkich elementow
architektonicznych, ktére powinny by¢ objete odrgbna dokumentacja, a takze kom-
pozycji i substancji zasobu przyrodniczego. Ksztaltujac wizerunek parku w przy-

Acta Sci. Pol.



Kalwaria Warminska w Glotowie — inwentaryzacja dendrologiczna... 109

sztosci, trzeba rowniez zwroci¢ uwage na otoczenie kosciota, a wprowadzajac nowe
nasadzenia, bra¢ pod uwage ich symbolike i zwiazki z tradycyjnym krajobrazem
sakralnym.

Przeprowadzone badania potwierdzaja przyjgta na poczatku pracy hipotezg, ze
obecny ekosystem parku w wyniku naturalnej sukcesji i ustabilizowania lokalnego
mikroklimatu w duzym stopniu jest porownywalny z naturalnymi zbiorowiskami
Fraxino-alnetum wystgpujacymi na terenie Pojezierza Olsztynskiego. W tej posta-
ci stanowi symboliczne uroczysko i znakomite tto dla architektury, ktora nalezy
konserwowac i rekonstruowac, respektujac jej wartosci estetyczne i emocjonalne.
W pierwszej kolejnosci nalezatoby zajac si¢ ogrodzeniami i mostkami, przywrécié
ich dawna forme i styl. Stalego nadzoru konserwatorskiego wymagaja tez kaplice
i ich wyposazenie. Nalezy jednak zaufa¢ dawnym budowniczym i unikaé drastycz-
nych modernizacji posadowienia oraz mocnych zapraw w opaskach i spoinach czy
wspotczesnych materialow izolacyjnych. Wskazanie to dotyczy rowniez $ciezek par-
kowych i ich stylowej, naturalistycznej nawierzchni, na ktérej moze by¢ uzyty jedy-
nie polny kamien i zwir.

Zagadnienie czysto$ci i stabilnosci Kwieli $cisle wiaze si¢ z lokalna gospodar-
ka wodno-$cickowa. W obrebie parku rzeka powinna by¢ uporzadkowana, pogle-
biona i wyeksponowana jako gtéwny ciag kompozycyjny i symboliczny Cedron.
Powaznym problemem jest takze zachowanie wzglednej stabilnosci skarp i stokow.
Mimo ze park wymaga przeswietlenia i redukcji samosiewow oraz likwidacji drzew
chorych i zamierajacych, co w latach 2006-2008 czg$ciowo juz przeprowadzono,
roslinnos$ci nie wolno drastycznie eliminowa¢. Nalezy natomiast prowadzi¢ planowo
nasadzenia stabilizujace skarpy: wprowadzac pnacza, byliny i krzewy, ktore ograni-
cza erozjg¢ powierzchniowa i poprawia retencj¢ wody, wybierajac do tego celu rosli-
ny charakterystyczne dla rodzimego krajobrazu i uwarunkowan lokalnych. Zalecenia
te maja na celu utrwalenie naturalistycznego charakteru parku kalwaryjnego, wyeks-
ponowanie jego walorow przyrodniczych i kulturowych. Powinny stanowi¢ kanwg
tematyczna dla powstajacego projektu rewaloryzacji.

Kompozycja parku $cisle podporzadkowana jest koncepcji drogi pasyjnej, popro-
wadzonej gldwna aleja zatozenia. Uktad ten jest bardzo dobrze czytelny i dominuje
w tresciowej warstwie zabytku. Jednak zaréwno w archiwalnych planach, jak i na
historycznych widokach mozna zauwazy¢ inne motywy kompozycyjne, ktore suge-
ruja druga, rekreacyjna funkcj¢ parku. Jest to fontanna i sie¢ $ciezek spacerowych
oraz dodatkowe, dzi$ juz nieistniejace przejscia przez rzekg. Dzisiaj rowniez obie
funkcje w miarg zgodnie wspolistnieja, a przyczynia si¢ do tego m.in. otwarty cha-
rakter sanktuarium.

Kalwaria Warminska stuzy uniwersalnym wartosciom duchowym i integracji
kulturowej. Stanowi cenng enklawg starodrzewia i osobliwy ekosystem, niespotyka-
ny w rolniczym krajobrazie okolicy. Architektura i zasdb przyrodniczy parku wyma-
ga pilnej, kompleksowej rewaloryzacji. Ze wzgledu na trudna konfiguracj¢ terenu
i skomplikowane stosunki wodne, prace konserwatorskie w parku beda stanowié
duzy problem organizacyjny i ekonomiczny.
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THE WARMIAN CALVARY IN GLOTOWO - THE DENDROLOGICAL
INVENTORY AND THE TREE - STAND MANAGEMENT

Summary. The goal of this work is to support the monumental verdure and the
spatial disposition of the Warmian Calvary near Dobre Miasto by documentary
evidence. The work also aims to formulate guiding rules for arranging the area
and present care. The guiding rules have been formulated from the point of view
of the eplanned complex revitalization of the structure. The inquiry material is the
park ecosystem — climate and water conditions, topographic configuration, natural
features of the soil and flora, their state and interactions. The issues of landscape
composition and it’s style have also been examined here. The park in the aspect
of nature forms a specific ecosystem and it has an original microclimate.
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CHOSEN RULES OF PUBLIC REAL ESTATE RESOURCES
MANAGEMENT IN POST-SOCIALIST COUNTRIES

Ryszard Zrobek!, Alina Zrébek-Rozanska?
IKatedra Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego

2K atedra Polityki Gospodarczej i Regionalne;
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Abstract. Managing real estates from public stock meets unique conditions and
limitations, as they should be used only for public purposes, such as satisfying current
and future social needs. Therefore, rational management is necessary, but in this
special case the term ‘effectiveness’ cannot be applied only to the economic side of
management. Governments are obliged to make much more sophisticated decisions,
which require not only quantitative assessments, but also qualitative evaluation,
as they influence many aspects of society’s living conditions. Measuring the
effectiveness in public sector should be conducted with the use of adjusted methods
and analytical instruments, which are presented and described in the article.

Key words: land management, public land resources, effectiveness, public land
policy, costs and benefits analysis

INTRODUCTON

Currently, many contemplations and studies are directed to find the answer
to very important question — how to improve the efficiency of public real estate
resources management, which should lead to satisfying both economic and social
needs. Managing public resources, as a kind of public management, requires costs
reduction and efficient decision making processes. Therefore, the often raised issue
is the justification of maintaining various public organizations responsible for
management [FAO 1999, Barnes et al. 1999, Struzik and Zrobek 2009].

This article focuses on chosen economic determinants of public real estate
resources management in post-socialist countries within the frames of transition
forward market economy. Some solutions introduced in Poland, where transition
started in 1990, can be applied in other countries with similar political history.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Ryszard Zrébek, Katedra Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Romana Prawochenskiego 15, Olsztyn 10-720, e-mail: rzrobek@uwm.edu.pl
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SPECIFIC CHARACTER OF PUBLIC REAL ESTATE RESOURCES
MANAGEMENT

Real estate management in public sector can be considered as a set of activities
undertaken for realization public purposes and satisfying various public needs, such
as providing goods and services. However, such activities are carried out in specific
conditions typical for public sector. Therefore, it results in individual approach to
management rules and peculiarities of efficiency assessment procedures (Figure 1).
Management in public sector is determined by public servitude mission, character
of public purposes, assumed criteria of success and legal rules. These determinants
have direct impact on the scope of management, as they strictly shape the procedures
for financial policy in public sector units [Rajack 2008, Struzik and Zrobek, 2009,
2010, ULI 20101].

Primary purpose of public real estate resources management is the realization
of public duties and satisfying current and future social needs. Fulfilling this task
has to be consistent with the rules of proper economy, which can be identified with
economic rule of rational allocation of limited resources. However, in the case

external influences
wplywy zewngtrzne

|

effectiveness of

economic public real estate resources social effectiveness
effectiveness management efektywno$é
efektywnos¢ > efektywnosé < spoleczna
ekonomiczna gospodarowania publicznymi

zasobami nieruchomosci

/

successfulness management
sukces gospodarowanie

knowledge reliability willingness durability utility efficiency

wiedza rzeczywisto$¢ potrzeby trwatos¢ uzytecznoscé efektywnos¢
information quality functioning monitoring maintenance quality control

systems systems systems systems systems systems

systemy systemy systemy systemy systemy systemy
informacyjne jakosci funkcjonalne monitoringu utrzymania kontroli jakosci

Fig. 1. Model of efficient public real estate resources management system
Rys. 1. Model efektywnosci zarzadzania publicznymi zasobami nieruchomosci
Source: Own studies

Zrédto: Badania wlasne
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of public sector, this rule must be completed by following issues: balancing

expenses, providing public goods and services and including public interests in costs

and benefits analysis.

Rational allocation is fundamental term in the economics, which focuses
on presentation, how units, operating in different social-economic conditions,
benefit from limited resources through allocating them into various, competitive
applications. Therefore, the choice is another significant economic category, strictly
related to rational allocation [Struzik and Zrébek 2009]. Economic rationality means
that unit collects, transforms and creatively uses all available information on possible
resources allocations in decision making process. However, in practice, complexity
and changeability of market conditions cause limited access to information (it is
expensive and unreliable). Thus, decisions have to be made with the acceptance
of some level of uncertainty. Moreover, market failures, such as public goods,
external effects and other problems noticed in macroeconomic scale, can justify the
intervention of governmental units.

Taking into consideration the specific character of real estate market, the
efficiency assessment of investments requires full analysis and should include:

— identification and definition of strategic goals;

— analysis of market conditions and factors from internal and external surroundings;

— defining set of possible alternatives of activity and evaluating the consequences of
each one;

— preparing the forecast of expected incomes from investment and necessary inputs
for investment and exploitation;

— summing up the analysis and general efficiency evaluation of each alternative,
which leads to decision on optimal project (where the difference between benefits
and costs is maximum).

Generally, the procedure for efficiency evaluation of investment projects does
not seem to be complicated. It includes critical analysis of long-term benefits
and costs connected with project. Efficiency evaluation methods used in private
sector is supported by firm methodological basis. However, some solutions can be
successfully applied in public sector, such as the most common used technique — Net
Present Value (NPV) and Internal Rate of Return.

n
NPV= ) ———
t=0(1+D)"
when:
NCFt — net cash-flow (incomes — inputs) in all periods,
i — discount rate.

Investment is efficient when NPV >0. IRR indicated discount rate, for which
NPV =0. However, these popular measures do not include social and external effects,
thus they are not sufficient for public investments. In the case of governmental
activities, taking into consideration only financial aspect of investment is improper,
as they generate more effects then considered in financial analysis. Each public
program, which after financial analysis seems to be inefficient, needs careful
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Table 1. Set of crucial methods of investment projects evaluation with their features
Tabela 1. Zbior podstawowych metod oceny projektow inwestycyjnych wraz z ich cechami

Private sector

Characteristics investments Public sector investments
Cechy Inwestycje w sektorze Inwestycje w sektorze publicznym
prywatnym

The base for investment project financial effectiveness Social/ economic effectiveness analysis

evaluation analysis Spoteczno-ekonomiczna analiza efektywnos$ci
Podstawa oceny projektu analiza efektywnosci

inwestycyjnego finansowe;j

Common methods used in NPV, IRR ENPV, ERR

effectiveness evaluation CBA

Metody uzywane w ocenie CEA

efektywnosci multicriteria analysis

analiza wielokryterialna

Costs and benefits calculation financial Financial and non-financial

Metoda obliczen kosztow finansowe Finansowe i pozafinansowe

i korzys$ci

Costs and benefits valuation market prices — dual/social/calculation/hedonic prices —

Szacowanie kosztow i korzysci ceny rynkowe podwojne/socjalno-obliczeniowe ceny
hedoniczne

— with the use of term ‘willingness to pay/bear
costs’ — z wykorzstaniem spodziewanej ceny

Costs and benefits corrections none — fiscal effects — efekty fiskalne

Korekcje kosztow i korzysci brak — external effects — efekty zewngtrzne

Discount rate Financial (capital cost — financial (capital alternative cost or threshold

Stopa dyskonta or buildup method) rate) — finansowa (kosztu alternatywnego)
Finansowa (koszt — social (i.e. social preferences) — spoteczna
kapitatu) (preferencje)

Profitability criterium NPV >0 ENPV>0-CBA>0

Kryterium optacalnosci IRR > capital cost ERR > social capital cost — spoteczny koszt

kapitatu

individually established criteria for CEA and
multicriteria method — indywidualne kryterium

CEA
Decisive criterium project has to be project has to be socially effective — projekt ma
Kryterium decyzyjne economically effective by¢ efektywny spotecznie

projekt ma by¢
efektywny ekonomicz-
nie

Source —Zrédto: A. Struzik, R. Zrébek, 2009. Efektywno$é w gospodarowaniu publicznymi
zasobami nieruchomosci. ,,Przeglad Geodezyjny” nr 9, 3-8.

Acta Sci. Pol.



Chosen rules of public real estate resources management in post-socialist countries 115

analysis of social costs and benefits, i.e. although the level of inputs is not justified
by financial benefits, program should be realized because of its positive impact on
public welfare in at least regional scale. Consequently, analysis of cost and benefits
of particular investment on real estate market done by public sector units can be
conducted in the way similar to private sector, but after including some significant
differences resulting from social contexts of public real estate resources.

In above mentioned cases Social/Economic Net Present Value (ENPV) and
Social/Economic Rate of Return (ERR) can be applied. ENPV takes into account
additionally fiscal effects (i.e. taxes and donations) and external effects (social costs
and benefits) in calculation prices and discounted with social discount rate. ERR
presents borderline for both economic and social costs of capital necessary to project
realization (social discount rate). Traditionally used in private sector market discount
rate is not proper for public sector. However, it is argued how to calculate social
discount rate. Taking into consideration character of public investment, which will
have impact on further generations, social discount rate does not reflect preferences
towards consumption, nor alternative cost, and its valuation is very complicated.
It presents the part of resources that society is able to sacrifice in the name of
particular future effects. Thus, its value is determined by individual expectations and
assumption, that society is satisfied by the thoughts, that future generations will be
able to take advantage from rare resources.

Among significant differences between the costs and benefits analysis made
public and private sector the risk problem should also be indicated. Many public
investments in the filed of real estate management are aimed at decreasing the health
impairment risk, i.e. storage reservoirs, flood banks, toxic waste disposal sites). The
need for such projects does not raise any arguments, but methods of risk assessment
and procedures of risk limitations are quite controversial, as governments must
choose between many hazards demanded “social care”.

Costs and benefits analysis methods, which can be successfully applied to
investments in the frames of public real estate resources management, include
especially ‘social cost and benefit analysis’ (CBA) and ‘cost-effectiveness analysis’
(CEA). These methods are commonly used in evaluation of European Union projects
in Poland [Analiza... 2005]. Synthetic set of crucial, the most often used in Poland
evaluation methods are presented in the table below:

PUBLIC LAND POLICY CHALLENGES IN POST-SOCIALIST COUNTRIES
IN CENTRAL AND EASTERN EUROPE (CEE)

Currently, it is quite obvious that one of the engines of economic development
is freedom on the land market. However, history of CEE countries presents opposite
idea. These countries, when influenced by Soviet Union policy, started in 1946
transition from market to socialist economy. All socialist economies based on public
ownership of all production means, allowing only for marginal private ownership.
Thus, transition process involved restricting private property rights. Over forty years
later, socialist system was replaced by another transition — back to market economy.
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Fundamental feature of this process was privatization of public (State) owned land
and its parts.

Transitions caused various problems that CEE countries still are forced to
solve, i.e. privatization. It is not clear who possesses the right to particular property
[Barnes 1999] and institutions are not able to cope with this problem. Another
problem is bringing land market to its proper path. In some countries — The Czech
Republic, Slovakia, Poland and Slovenia, nationalization of land did not cover all
agricultural land and small private farms survived. For example, in Poland 75% of
farmlands remained in private sector, but in Estonia about 70% were owned by the
State [2000]. Other examples are shown in Table 2.

Table 2. State owned agricultural land in CEE countries in 2008
Tabela 2. Wtasnos¢ panstwowa ziemi rolniczej w krajach Unii Europejskiej w 2008 1.

Country Tf)tgl land area Rate of agricultural area Rate of State ownership

[million hectares] [%] [%]

Estonia — Estonia 4,343 31 30

Hungary — Wegry 9,303 45 22

Latvia — Lotwa 6,229 28 60!

Lithuania — Litwa 6,268 42 35

Poland — Polska 31,269 50 13

Romania — Rumunia 23,839 62 27

Slovakia — Stowacja 4,903 31 5

Slovenia — Stowenia 2,027 30 5

Source: Own study based on data from national statistical offices
Zrodto: Wiasne badania na podstawie krajowych statystyk

Other problems with land ownership in Europe relate to forests — about half
of total area is owned by private units and the rest by the State. In CEE countries
ownership structure is quite different — woodlands are mainly owned by the State,
i.e. Bulgaria (85%), Czech Republic (78%), Lithuania (68%), Poland (84%) and
Romania (81%).

According to above mentioned numbers, private land market has been created
through the privatization of State owned land, supported by the creation of land
tenure and property rights [FAO 2006]. Transition process has brought a number of
challenges for land management, including the creation of infrastructure for efficient
market economy through proper land policy. State agencies have wide mission
within the frames of land management [FAO 1999], as State cultivates its own land,
leases and sales it out [Knezevic and Marosan 2010]. In this situation, the issue of
efficient public land management becomes even more important.

Acta Sci. Pol.



Chosen rules of public real estate resources management in post-socialist countries 117

CONCLUSIONS

Many countries, especially post-socialist, leave some areas of land in the hands
of authorities to be managed to society’s advantage. Thus, public land and other real
estate management should be supported by objective analysis, especially concerning
effectiveness of particular activities. Taking into consideration the specific character
of real estate market, the efficiency assessment of investments requires full analysis
and should start with the definition of strategic goals and analysis of market
conditions and factors from internal and external surroundings. Then, it is necessary
to define the set of possible alternatives of activity and evaluating the consequences
of each one, prepare the forecast of expected incomes from investment and necessary
inputs for investment and exploitation. Process is completed when summing up
the analysis and general efficiency evaluation of each alternative, which leads
to decision on optimal project (where the difference between benefits and costs is
maximum), is done. However, it is important to include social and external effects,
as public investment generate more effects then considered in financial analysis.
In Poland adjusted financial measures are successfully applied, such as ENPV, ERR,
CBA, CEA and Multicriteria analysis.

REFERENCES

Analiza kosztow i korzysci projektow inwestycyjnych: Przewodnik, 2005. Komisja Europej-
ska, http://www.mgip.gov.pl, access: 10.01.2011 r.

Barnes G., D. Stanfield, K. Barthed, 1999. Land registration modernization in developing
countries. URISA, Chicago.

FAO, 1999. The Balkan Countries of Albania and the former Yugoslavia, http://www.fao.org,
access: 10.01.2011 r.

Knezevic Z., Marosan S., 2010. Public land management in Serbia, Regional Workshop on
Land Tenure, Prague 2010.

Kozuch B., 2004. Zarzadzanie publiczne. W teorii i praktyce polskich organizacji, Wydawni-
ctwo Placet, Warszawa.

Nowe zarzadzanie publiczne — skutecznos$¢ i efektywnos¢. Budzet zadaniowy w Polsce, 2009.
Red. T. Lubinska. Diffin, Warszawa.

Rajack R., 2008. Public Land Management. World Urban Forum, China.

Stiglitz J.E., 2004. Ekonomia sektora publicznego. PWN, Warszawa.

Struzik A., Zrébek R., 2009. Efektywnos$¢ w gospodarowaniu publicznymi zasobami nierucho-
mosci. Przeglad Geodezyjny nr 9, 3-8.

ULI, 2010. Ten principles for using public land to leverage urban investment, http://www.uli.
org, access: 10.01.2011 r.

Zrobek R., 2005, Gospodarka nieruchomo$ciami — pojecia i zakres w ujeciu dynamicznym.
UWM, Olsztyn.

Zrobek-Rozanska A., Zrobek R., 2010. Issues of efficiency in public real estate resources man-
agement, http://www.fig.net, access: 10.01.2011 r.

Administratio Locorum 10(1) 2011



118 Ryszard Zrébek, Alina Zrébek-Rozanska

WYBRANE ZASADY ZARZADZANIA PUBLICZNYMI ZASOBAMI
NIERUCHOMOSCI W KRAJACH POSTSOCJALISTYCZNYCH

Streszczenie. Zarzadzanie publicznymi zasobami nieruchomo$ci zawiera specy-
ficzne warunki i1 ograniczenia. Zasoby te sa wykorzystywane do celow publicznych
zwigzanych z realizacja potrzeb socjalnych. Niemniej konieczne jest racjonalne nimi
zarzadzanie. W tej sytuacji pojecie efektywnos$ci nie moze uwzgledniaé tylko aspek-
tow zwiazanych z ekonomia. Wtadze samorzadow musza bra¢ pod uwage trudne do
zmierzenia aspekty spoteczne. Pomiar efektywnos$ci w sektorze publicznym moze by¢
wykonany z wykorzystaniem wybranych metod i analitycznych instrumentow, ktore
sq zaprezentowane i opisane w prezentowanym artykule.

Slowa kluczowe: zarzadzanie nieruchomosciami, zasoby nieruchomosci publicznych,
efektywnos$¢, polityka, analiza kosztow i korzysci
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