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Wprowadzenie

Chociaz relacje lub interakcje pomiedzy obszarami miejskimi i wiejskimi sq powszech-
ne w zakresie przeptywu ludzi dojezdzajqcych do miejsc pracy, dostarczania zywnosci lub
korzystania z rekreacji, wystepuje potrzeba doktadniejszego zbadania i zarzqdzania po-
wigzaniami zachodzqcymi miedzy miastem a wsiq. Wsie pofozone w poblizu metropolii
lub duzego miasta coraz czesciej stajq sie miejscem tzw. semiurbanizacji. Jest to proces
Lumiastowienia” wsi, podczas ktérego zaczyna ona upodabniac sie do miasta przestrzennie,
funkcjonalnie i spotecznie. Rozlewanie sie miasta (ang. urban sprawl) i niekontrolowany
rozwdj zabudowy na tereny podmiejskie powoduje utrate unikalnego charakteru miej-
scowosci wiejskich i ich waloréw oraz niewyksztatcenie sie korzystnych cech zagospoda-
rowania miejskiego. Proces ten powinien by¢ odpowiednio kontrolowany, tak aby w jak
najlepszy sposéb zachowac i wydoby¢ indywidualne, charakterystyczne cechy rozrasta-
jqcej sie wsi (aspekty architektoniczne, urbanistyczne i krajobrazowe). Charakter i wiejski
krajobraz jest de facto jednym z wazniejszych sktadnikéw jakosci zycia dla rdzennych, jak

inowych mieszkaricéw wsi.

Ponizsze Vademecum powstato w ramach projektu
LURMA Partnerstwa miejsko-wiejskie w obszarach
metropolitalnych’, wspdffinansowanego z Europej-
skiego Funduszu Rozwoju Regionalnego poprzez
program INTERREG IVC, realizowanego w latach
2012 - 2014. Wojewodztwo Zachodniopomorskie,
reprezentowane przez Regionalne Biuro Gospodarki
Przestrzennej Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
(RBGP WZ) jest jednym z 9 partneréw projektu.

W ramach dziatari projektu URMA RBGP WZ postano-
wito zbadac kontekst wsi potozonych w Szczecirnskim
Obszarze Metropolitalnym i opracowa¢ modelowa
strukture funkcjonalno-przestrzenng dla terenéw
wiejskich otaczajacych stolice wojewddztwa. Do
szczegbtowej analizy wybrano wie$ Wotczkowo, po-
tozona w gminie Dobra (Szczeciriska), ktéra podlega
procesowi suburbanizacji.

Czym jest Vademecum i jak z niego korzystac?

Vademecum jest publikacja przyblizajaca wiedze
0 procesie rozwoju przestrzennego miejscowosci
wiejskich potozonych w cieniu wielkiego miasta. Jest
przewodnikiem do okreélenia stanu i jakosci zago-
spodarowania przestrzennego wsi oraz popularyzuje
dobre zasady projektowania urbanistyczno-architek-
tonicznego. Obrazuje takze role poszczegélnych in-
teresariuszy i przejrzysta $ciezke postepowania, ktéra
ma prowadzi¢ do opracowywania wysokiej jakosci
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzen-
nego we wsiach, ktére sasiadujg z silnym osrodkiem
miejskim.

Zbiér wskazéwek pomaga nie tylko okresli¢ stan za-
gospodarowania przestrzennego, ale proponuje tez
konkretne rozwigzania, ktére pomoga uwydatnic
urbanistyczne i architektoniczne atrybuty wsi oraz
zapobiec degradacji przestrzeni. Niewatpliwie, reko-
mendacje te beda pomocne przy zamawianiu oraz
sporzadzaniu wszelkiego rodzaju koncepgdji i projek-
téw zagospodarowania przestrzennego przez samo-
rzady lokalne i projektantéw.

Vademecum jest finalng i zarazem ostatnig z czte-
rech czesci obszernego opracowania eksperckiego
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przygotowanego w ramach projektu URMA we wspot-
pracy z dr inz. arch. Agnieszkg Zimnicka (Zachod-
niopomorski Uniwersytet Technologiczny, London
Borough of Croydon), polegajacego na stworzeniu
wzorcowego modelu miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego dla osrodka wiejskiego
w gminie Dobra. Na pozostate czesci ekspertyzy skta-
daja sie:

1. Czgé¢ diagnostyczna — analiza wytycznych stra-
tegicznych rozwoju Szczeciniskiego Obszaru Me-
tropolitalnego, analiza sieci osadniczej SOM oraz
analiza sieci osadniczej gminy Dobra

2. Raport z badar terenowych we wsi Wotczkowo

3. Modelowe Wotczkowo - Studium modelowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi pod-
miejskiej na przyktadzie Wotczkowa.

Podczas prac intencjg przewodnia autoréw byto zba-
danie interakcji zachodzacych miedzy miastem a wsig
w Szczecinskim Obszarze Metropolitalnym oraz po-
prawa jakosci otaczajacej nas przestrzeni na obsza-
rach wiejskich bedacych pod silnym wptywem metro-
polii. Postawiono sobie nastepujace cele:

- zwiekszenie Swiadomosci decydentéw, inwe-
storéw i mieszkaficow na temat probleméw
zwigzanych z niekontrolowanym rozlewaniem sie
zabudowy i niszczeniem wartosci krajobrazowo-
-kulturowych na pograniczu miasta i wsi,

- zwiekszenie Swiadomosci decydentdéw, inwesto-
réw i mieszkancow na temat korzysci ptynacych ze

Swiadomego i celowego ksztattowania zagospoda-
rowania ze szczeg6lnym uwzglednieniem terenéw
wiejskich w obszarach metropolitalnych,

- popularyzacja wiedzy na temat proceséw rozwoju
i planowania przestrzennego,

- poprawa jakosci przestrzeni poprzez zapewnie-
nie deweloperom, indywidualnym inwestorom
i architektom wskazéwek i wytycznych do
projektowania,

- wywarcie wptywu na istniejaca i przysztg polityke
przestrzenng w skali lokalnej i ponadlokalnej,

- popularyzacja idei partnerstwa
miejsko-wiejskiego.

Zmiany zachodzace w otaczajacej nas przestrzeni zale-
73 nie tylko od wtadz lokalnych i duzych deweloperdw.
Istotny wptyw na charakter i jakos¢ miejsca maja takze
wzglednie niewielkie modyfikacje i metamorfozy do-
konywane przez samych mieszkancéw.

Dlatego tez Vademecum adresowane jest do:

- wiadz lokalnych,

- mieszkancow i spotecznosci lokalnych,

- architektéw, urbanistéw i innych projektantéw,
- inwestoréw i deweloperéw.

Vademecum podzielone zostato na cztery czesci:
wprowadzajacg, diagnostyczna, projektowg i pro-
cesowq. Aby utatwi¢ Czytelnikowi poruszanie sie po
Vademecum najwazniejsze porady i wskazéwki zo-
staly wyrdznione i umieszczone na poczatku danego
tematu. Dla lepszego zobrazowania w rozwinieciach
postuzono sie danymi i przyktadami ze wsi Wotczko-
wo, ktéra byta badanym przez autoréw przypadkiem
wsi podmiejskiej.

We Wprowadzeniu znalez¢ mozna podstawowe in-
formacje na temat Vademecum, celu jego opraco-
wania i adresatow. Zamieszczono tam takze podsta-
wowe informacje dotyczace sposobdéw i proceséw

ksztattowania przestrzennego miejscowosci potozo-
nych w poblizu duzych miast. W syntetyczny sposéb
opisano obowiazujacy system lokalnego planowania
przestrzennego w Polsce, zjawisko suburbanizacji
w opracowaniach Unii Europejskiej oraz wyjasniono
temat ponoszenia przez gminy i ich mieszkancow
kosztéw zwigzanych ze ztym projektowaniem lub jego
brakiem.

Czes¢ druga (diagnostyczna) poswiecona zostata
zrozumieniu miejsca, sposobom badania aktualnego
stanu i jakosci zagospodarowania przestrzennego
wsi podmiejskiej. Zawiera propozycje podstawowych
analiz, ktére powinny by¢ przeprowadzone w celu jak

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



najlepszego zidentyfikowania sytuacji i charakteru
miejscowosci oraz jej powiazan z otaczajacymi tere-
nami. W rozdziale tym Czytelnik znajdzie uniwersalny
przewodnik do przeprowadzania badan terenowych,
modelowa typologie zagospodarowania jednostek
funkcjonalno-przestrzennych miejscowosci oraz me-
todyke oceny jakosci zagospodarowania wsi.

Czesc trzecia (projektowa) zawiera zbior wskazowek
projektowych i modelowych rozwiazan urbanistycz-
nych. Wazne jest, aby nowe zagospodarowanie i za-
budowa niosty ze sobg pozytywny wptyw na forme
i charakter przestrzenny miejscowosci. Jednym ze

Jak ksztattowana jest przestrzeh?

Ksztattowanie rozwoju i fadu przestrzennego w Pol-
sce odbywa sie na trzech poziomach: krajowym, re-
gionalnym i lokalnym. Najwazniejszym dokumentem
strategicznym dotyczacym zagospodarowania prze-
strzennego catego kraju jest Koncepcja Przestrzenne-
go Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030). Przed-
stawia ona wizje zagospodarowania przestrzennego
Polski oraz okresla cele i kierunki, ktére maja stuzyc jej
urzeczywistnieniu.

Polityka przestrzenna na poziomie regionalnym
ksztattowana jest przez plan zagospodarowania
przestrzennego wojewo6dztwa. Musi on by¢ zgodny
ze strategia rozwoju kraju, strategig rozwoju woje-
wddztwa i innymi dokumentami strategicznymi i pro-
gramowymi, w tym wspomnianym wyzej KPZK 2030.

sposobow zapobiegania degradacji przestrzeni jest
odpowiednia kontrola i wykorzystywanie sprawdzo-
nych, dobrych rozwiazar projektowych oraz budo-
wanie poczucia wspétodpowiedzialnosci wszystkich
interesariuszy za ich wdrozenie.

Czes¢ czwarta (procesowa) skierowana jest bezpo-
Srednio do poszczeg6lnych aktorédw bioracych udziat
W procesie rozwoju przestrzennego: samorzadu,
inwestoréw, architektéw i urbanistow oraz samych
mieszkancow. Funkcje jakie petnig w ksztattowaniu
miejscowosci i ich decyzje niosa ze soba istotny wptyw
na zmiany zachodzace w przestrzeni, ktéra nas otacza.

Plan taki formutuje cele gospodarowania przestrzenig
wojewddztwa i zasady jej ksztattowania oraz okresla
kierunki polityki przestrzennej w dtugiej perspekty-
wie. Jest on tacznikiem miedzy planowaniem krajo-
wym a planowaniem miejscowym (lokalnym).

Najnizszym, a zarazem najistotniejszym poziomem
jest planowanie miejscowe, inaczej zwane tez lokal-
nym. Ma ono najwiekszy wptyw na stan i rozwdj prze-
strzenny danej gminy, ktéra wspiera i planuje go za
pomoca odpowiednich dokumentéw strategicznych,
planistycznych i finansowych. Planowanie lokalne jest
najwazniejsze z punktu widzenia spotecznosci lokal-
nych, ktdre dziatajg za posrednictwem swoich przed-
stawicieli (radnych i wéjta lub burmistrza) .

W planowaniu i realizowaniu rozwoju pomagaja

rozne dokumenty, w tym najwazniejszy jakim jest

strategia rozwoju gminy. W niej zawarta jest przyszto-

$ciowa wizja i misja rozwoju gminy, ktérej realizacji

stuzg inne polityki. Dokumenty wspierajace rozwdj

lokalny mozna podzieli¢ na trzy grupy. Sa nimi:

- dokumenty strategiczne (strategia rozwoju, plan
rozwoju lokalnego),

- dokumenty planistyczne (studium gminy i plany
miejscowe),

- dokumenty finansowe (wieloletnia prognoza
finansowa oraz budzet gminy).

Strategie wyznaczajg ogdlne i szczegétowe kierun-
ki dziata. Dokumenty planistyczne umiejscawiaja
te dziatania w przestrzeni, a dokumenty finansowe
zwigzane s3 z zapewnieniem $rodkéw na realizacje
zapisanych w strategiach celéw, ktére sg przestrzen-
nie okre$lone w dokumentach planistycznych. Oprécz
wymienionych tutaj i opisanych dokumentéw istnieje
duzo innych programéw, planéw i opracowan stuza-
cych poprawie organizacji wspierania rozwoju gminy.

Wprowadzenie



Rys. 1.

Podstawowe dokumenty

w planowaniu rozwoju gminy
w Polsce (opracowanie wtasne

RBGPWZ)

Studium
uwarunkowan

i kierunkéw

DOKUMENTY
STRATEGICZNE

—_— B A powinno uwzglednia¢ B
* ‘ B musi by¢ zgodnez A

Strategia rozwoju gminy - dokument wskazujacy
gtéwne kierunki rozwoju gminy. Jest podstawa dzia-
fan gminy w zakresie programéw i pojedynczych
przedsiewzie¢. Zawiera informacje o uwarunkowa-
niach rozwoju gminy, misji oraz celach strategicznych
i kierunkowych w perspektywie 5-10 lat. Efektem
sq dziatania przyjete w wyznaczonym horyzoncie
czasowym.

A

Plan rozwoju lokalnego - jest narzedziem realizagji
gminnej strategii rozwoju. Okresla konkretne zadania
(w tym inwestycyjne), terminy ich realizacji, Zrédta
finansowania oraz podmioty odpowiedzialne za ich
wykonanie w perspektywie pieciu lat.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy (studium, suikzp
- zawiera informacje bedace diagnoza stanu zago-
spodarowania przestrzennego gminy, a takze aktu-
alnej sytuacji spoteczno-gospodarczej oraz kierunki
rozwoju przestrzennego i zasady polityki przestrzen-
nej. W studium umieszczona jest m.in. informacja o:

zagospodarowania
przestrzennego
Co i gdzie ma by¢
rozmieszczone w gminie?

Plany miejscowe

W jaki sposéb wolno
zagospodarowac
dziatke gruntu?

T

DOKUMENTY
FINANSOWE

obszarach rozwoju osadnictwa, przemystu lub ustug,
obszarach ochronnych, lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego, przebiegu drdg, linii kolejowych itp. Stu-
dium obejmuje obszar catej gminy, jego sporzadzenie
i aktualizowanie w miare potrzeb jest obowigzkiem
gminy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzenne-
go (plan miejscowy, mpzp) — zawiera szczeg6towe
informacje o mozliwosciach przeznaczenia i wyko-
rzystywania terenu (np. na cele mieszkaniowe, prze-
mystowe, ustugowe, rekreacyjne, rolnicze), oraz infor-
macje o charakterze zabudowy, jej wymiarach (m.in.
wysokosci, intensywnosci, kubaturze), jak i potozeniu
(linie zabudowy). W planach miejscowych znajduja
sie tez informacje na temat infrastruktury technicznej
i drogowej. Ustalenia planéw moga obejmowac tak-
ze zakazy zabudowy zwigzane m.in. z ochrong przy-
rody lub ochrong przeciwpowodziowa. Wazna jest
konieczno$¢ zapewnienia zgodnosci plandw miejsco-
wych ze studium gminy. Plan miejscowy sporzadzany
jest dla wybranego obszaru gminy, moze to by¢ cata
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miejscowos¢ lub jej niewielki wycinek. W wypadku
braku planu miejscowego pozwolenia na budowe
moga by¢ wydawane na podstawie decyzji o warun-
kach zabudowy.

Wieloletnia prognoza finansowa — dokument za-
wierajacy prognoze dochoddéw i wydatkéw gminy
w dtugim okresie (co najmniej 4 lata, jednak nie mniej
niz okres spfaty wszystkich zaciggnietych przez gmi-
ne zobowiazan, np. kredytéw i obligacji). Dokument
ten musi by¢ zgodny z budzetem gminy, w zwiazku
z czym jest corocznie aktualizowany.

Budzet gminy - jest sporzadzany na rok kalendarzo-
wy. Zawiera informacje o maksymalnych kwotach wy-
datkéw (z podziatem na okreslone cele), ktére moga
by¢ wykonane przez poszczegélne organy gminy,

prognoze dochodéw oraz przewidywang wielkos¢ nad-
wyzki lub deficytu budzetowego. Wiadze gminy sa co
roku rozliczane przez rade gminy z wykonania budzetu.

Bez zapewnienia odpowiednich zasobdéw finanso-
wych gmina nie bedzie w stanie zrealizowac¢ zapiséw
planu (np. odnosnie planowanej drogi czy wybudowa-
nia szkoty). Nie oznacza to, ze wszystkie wydatki zapi-
sane w studium i planach miejscowych musza od razu
w cafosci znalez¢ sie w dokumentach finansowych
gminy. Znaczna cze$¢ tych inwestycji jest finansowana
lub wspotfinansowana ze srodkéw zewnetrznych (tez
sg ograniczone). Jednak ogdlna zgodnos¢ mozliwosci
finansowych gminy z zapisami dokumentéw musi by¢
zachowana, szczegdlnie w odniesieniu do wieloletniej
prognozy finansowe;j.

W Polsce procesy rozlewania sie miast na obszary
podmiejskie nasility sie w ciggu ostatniego dwudzie-
stolecia. Gtéwne przyczyny to:

- Rozwdj motoryzadji i infrastruktury transportu, kté-
re zwiekszyly mobilno$¢ mieszkaricéw. Dynamicz-
nie rosnaca liczba samochodéw sprawia, iz coraz
wieksze obszary staja sie dostepne dla oséb dojez-
dzajacych do miejsc pracy, edukacji i ustug.

- Warunki zycia w mieécie wspétczesnym nie spet-
niaja aspiracji czesci obywateli w nowych realiach
spoteczno-ekonomicznych. Mieszkanie na wsi pod-
miejskiej stato sie atrakcyjne ze wzgledu na jego
nizsza cene, a takze ze wzgledu na atrakcyjnos¢
srodowiska wiejskiego.

- Aktywne (marketing terytorialny) i pasywne (brak
ograniczen) zachecanie do inwestowania na tere-
nach gminy w warunkach braku lub opracowywa-
nych w oderwaniu od siebie strategii rozwoju i pla-
néw zagospodarowania przestrzennego.

- Wykorzystywanie samorzadnosci i niezaleznosci
gmin podmiejskich do konkurowania o inwesty-
cje, celem statego zwigkszania przychodéw w bu-
dzetach lokalnych, bez uwzglednienia kontekstu
regionalnego.

- Dziatalno$¢ komercyjna indywidualnych dewelope-
réw pozyskujacych grunty budowlane na terenach
wiejskich na atrakcyjnych warunkach, wykorzystu-
jaca niezaspokojony popyt na mieszkania wspiera-
ny argumentem o fatwym dojezdzie do miasta.

mat. wiasne.RBGRIMZ
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Chaos w przestrzeni

Niekontrolowany rozwéj zabudowy we wsiach pod-
miejskich i na obrzezach miast prowadzi do chaosu
przestrzennego. Zabudowa mieszkaniowa jest zwykle
rozproszona i tworzy nieracjonalne uktady pod wzgle-
dem rozwoju infrastruktury, harmonii estetycznej
oraz sprzyja powstawaniu konfliktéw funkcjonalnych.
Zurbanizowany obszar wsi powigksza sie wielokrot-
nie, a jednoczesnie gestos¢ zabudowy zmniejsza sie.
Prowadzi to do utraty otwartej przestrzeni o typowym
wiejskim charakterze, zaniku gospodarstw rolnych
i terendéw zadrzewionych oraz do ogélnej degradacji
srodowiska przyrodniczego, w tym przyrody ozywio-
nej. Nowe budynki swoja formg i detalem architek-
tonicznym bardzo rzadko nawiazuja do kontekstu
otoczenia i do lokalnej tradycji. Wysoka gestos¢ zabu-
dowy, sttoczenie budynkéw maja niekorzystny wptyw
na sasiaddéw i jakos¢ zycia. W sensie estetycznym wsie

podmiejskie zmagaja sie z nastepujacymi problemami:

- monotoniaosiedlibudowanych przezdeweloperéw,

- przypadkowos¢ formy budynkéw oséb prywatnych,
ktdrej ksztattowanie opiera sie czesto na poréwny-
waniu i konkurowaniu z sgsiadem,

- wielkopowierzchniowe obiekty handlowe, budo-
wane na terenach otwartych z przeznaczeniem dla
klientéw zmotoryzowanych,

- reklamy zewnetrzne: olbrzymie, krzykliwe i nieeste-
tyczne, umieszczane na starych budynkach gospo-
darczych lub wolnostojace przy gtéwnych drogach.

Do wsi wdzierajg sie nowe, obce dla krajobrazu ele-
menty, ktére bardzo czesto w negatywny sposéb wpty-
waja na charakter i fad przestrzenny miejscowosci.

mat. wiasne:RBGP W.Z
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Problemy ekologiczne i infrastrukturalne

Do degradacji znanego ze swej czystosci i swiezego
powietrza Srodowiska wiejskiego oprécz rozprzestrze-
niajacej sie zabudowy przyczynia sie réwniez zwigk-
szony ruch samochodowy. Pojazdy emituja spaliny,
zuzywajac przy tym wiecej paliwa, czego negatywne
skutki maja charakter nie tylko ekologiczny, ale réw-
niez ekonomiczny.

Infrastruktura komunikacyjna oraz transport publicz-
ny przecietnej wsi podmiejskiej nie s3 dostosowane
do duzego natezenia ruchu kotowego. Na drogach
dojazdowych do miasta w godzinach szczytu tworza
sie zatory, a czas dojazdu do pracy stale sie wydtuza.
Braki w infrastrukturze komunikacyjnej polegaja row-
niez na niedoborze ustug transportu publicznego, co
powoduje uzaleznienie mieszkancéw od wiasnego
samochodu. Sie¢ komunikacyjna preferuje ruch ko-
fowy: waskie lub nieistniejace chodniki, drogi umoz-
liwiajace rozwijanie duzych szybkosci na terenie za-
budowanym, rozproszone i odlegte urzadzenia ustug
podstawowych takie jak szkofa, sklep, lekarz rodzinny,
urzadzenia sportowe itp. Powoduje to zwigkszenie
i tak nadmiernego obcigzenia waskich drég wiej-
skich eliminujac jednoczesnie ruch rowerowy i pieszy

w obrebie wsi — tak charakterystyczny dla matych
miejscowosci.

Rozwdéj zabudowy mieszkaniowej nie idzie w parze
z rozwojem infrastruktury drogowej. Mieszkancy
buduja i osiedlaja sie w miejscach pozbawionych do-
stepu do utwardzonej drogi. Wytyczane nowe ulice
czesto nie odpowiadaja obowiazujacym standardom.
Rozproszona na duzym obszarze zabudowa czesto
pozbawiona jest takze dostepu do podstawowej in-
frastruktury technicznej, jak kanalizacja czy instalacje
gazowe.

Ogromnym btedem projektowania sieci ulicznej jest
tworzenie $lepych ulic o dtugosci ponad 500 m, co
gorsza — bez odpowiedniego miejsca do zawracania.
Woéwczas odlegtos¢ fizyczna miedzy dwoma punkta-
mi zostaje zwielokrotniona: cel odlegty w linii prostej
kilkadziesigt metréw wymaga przejscia ponad 1 km.
W przypadku sklepu jako celu podrézy skutkuje to
wyborem samochodu jako srodka lokomocji albo sko-
rzystaniem z ustug w miescie, potozonych na trasie
codziennych dojazdéw do pracy czy szkoty.

e e e
mat:wiasne RBGP WZ -
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Problemy wspotwtasnosciowe

Duzy problem stanowi projektowanie ulic jako pry-
watnych drég wewnetrznych. Moga mie¢ one tylu
nie obstugiwanych. Ulice te, czesto opatrzone znaka-
mi z napisem Teren prywatny, wstep wzbroniony’, nie
spetniajg warunkdéw technicznych ustalonych dla drég
publicznych, szczegélnie pod wzgledem ich szeroko-
$ci. Ich jako$¢: utwardzenie nawierzchni czy oswietle-
nie finansowana jest wytacznie przez wspdtwiascicieli.

Niewystarczajqcy rozwoj ustug podstawowych

Zwiekszenie liczby mieszkaricéw wsi podmiejskiej nie
jest jednoznaczne z rozwojem infrastruktury ustugo-
wej. Dostep do ustug publicznych takich jak przed-
szkole, szkota czy oérodek zdrowia, jak i réwniez do
sklepéw spozywczych czy innych ustug prywatnych
jest czesto ograniczony lub wrecz niemozliwy na
terenie samej wsi. Niedostatek ustug lokalnych jest
kolejnym elementem, ktéry generuje zwiekszenie

Szanse na ich modernizacje zaleza od zdolnosci do sa-
moorganizacji i zasobnosci mieszkaicéw, co jest trud-
ne zaréwno w przypadku duzej jak i matej wspdinoty.
Zdarzaja sie ulice o dtugosci kilkuset metréw obstugu-
jace tylko trzy domy. Wtadze gminne nie sg zaintere-
sowane komunalizacja infrastruktury nie spetniajacej
standardéw technicznych, tym samym na wspdlnoty
spada réwniez obowiazek jej utrzymania.

matwigstie RBGPIZ

ruchu samochodowego w kierunku miasta. Nawet je-
$li istnieja we wsi podstawowe punkty ustugowe, sa
one czesto i tak odlegte dla niektérych mieszkarncéw,
ktérych dziatki przez rozproszenie zabudowy znajduja
sie daleko od lokalnego centrum. Zjawisko to wynika
zaréwno z polityki inwestycji publicznych i realizacji
zadan wiasnych gminy, jak i konkurencyjnosci bliskich
osrodkow w sasiadujacym gtéwnym miescie.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Problemy spoteczne

Ekspansja miasta w kierunku sasiadujacych wsi pro-
wadzi nie tylko do przeobrazen w strukturze prze-
strzennej, ale takze do zmian struktury spotfecznej.
Naptyw nowych mieszkancéw, ktérych liczba najcze-
$ciej przekracza ludnos¢ miejscowa, prowadzi do po-
wstania réznego rodzaju konfliktdw. Przyczynia sie do
tego takze problem segregacji mieszkancow wedtug
dochodéw. Zdarza sie, ze nowi mieszkanicy nie na-
wiazujg kontaktéw spotecznych nie tylko z ludnoscia
miejscowq, ale takze miedzy soba. Poczucie tozsa-
mosci lokalnej i wiezi spotecznych, niszczonych przez
niekontrolowang suburbanizacje, jest potrzebne do

prawidtowego rozwoju wsi podmiejskie;j.

We wsi poddanej procesowi rozlewania sie¢ miasta
warunki zycia mieszkancéw ulegajg degradacji. Pro-
blemy te moga mie¢ charakter estetyczny (brak tadu
przestrzennego, dewastacja krajobrazu), ekologiczny
(zanieczyszczenie $rodowiska, zajmowanie terendéw
rolniczych i lesnych), ekonomiczny (koszty zwigzane
z dojazdami i brakiem odpowiedniej infrastruktury)
oraz spoteczny (niszczenie wiezi spotecznych i utrata
tozsamosci lokalnej).

Podstawowym negatywnym skutkiem nieprawidto-
wego projektowania strefy podmiejskiej wielkiego
miasta jest chaos przestrzenny oraz jego negatywne
konsekwencje gospodarcze, spoteczne i ekologiczne.
W Polsce zte projektowanie strefy podmiejskiej, lub
wrecz jego brak, niosa ze sobg liczne koszty spoteczne
i straty ekonomiczne.

« Wysokie koszty budowy i utrzymania infrastruktury
technicznej i spotecznej. Chaotyczna i rozproszona
zabudowa wiaze sie z wyzszymi kosztami budowy
i eksploatacji sieci kanalizacyjnych, wodociago-
wych, gazowych, cieptowniczych, energetycznych,
telekomunikacyjnych, drogowych i oswietlenio-
wych. Do kazdego odbiorcy koricowego musi by¢
doprowadzona sie¢ infrastruktury, a takze prowa-
dzone jej remonty. Prowadzi to do nieracjonalnej
gospodarki srodkami publicznymi, pogtebianiu sie
nieréwnosci na terenie gminy. W przypadku sieci
energetycznych i cieptowniczych dhuzsza sie¢ ozna-
cza wieksze straty w przesyle energii. W przypadku
sieci drogowej oznacza wzrost kosztéw transpor-
tu i realizacji zadan wiasnych gminy. Nadmiernie
rozproszona zabudowa wiaze sie z koniecznoscia
utrzymywania duzej liczby matych szkét, przed-
szkoli i osrodkéw zdrowia, drozszych w utrzymaniu
od sieci wiekszych obiektéw. Ma to wptyw na go-
spodarke $rodkami budzetowymi i zazwyczaj kon-
czy sie niska jakoscig infrastruktury i Swiadczonych
ustug. Nieatrakcyjnos¢ gminnych ustug spotecz-
nych jest przyczyna dalszej alienacji naptywowych
mieszkancow, ktdrzy czesto wola korzystac z placod-
wek prywatnych lub z ustug na terenie miasta.

- Staty wzrost i tak duzych kosztéw transportu, w tym
dojazdow do pracy. Chaotyczna i rozproszona za-
budowa skutkuje koniecznoscig ponoszenia wyz-
szych kosztéw transportu, w tym w szczegélnosci
codziennych dojazdéw do pracy oraz szkét. Wyzsze
koszty zwiazane s takze z niedostatecznym rozwo-
jem infrastruktury transportowej, z czego wynika
strata czasu z powodu zatoréw drogowych. Roz-
proszona zabudowa oraz sie¢ transportowa unie-
mozliwiajg obnizenie kosztéw transportu (np. przez
korzystanie z transportu kolejowego). Separacja
miejsc pracy, zamieszkania i wypoczynku wywotuje
rosngce przemieszczanie sie ludnosci i prowadzi do
nadmiernego zuzycia energii.

- Fragmentacja naturalnych uktadéw przyrodni-
czych, korytarzy ekologicznych i klindw zieleni dla
miast. Nadmierny rozwdj infrastruktury, w tym
w szczegolnosci infrastruktury transportowej
przyczynia sie do fragmentacji srodowiska przy-
rodniczego. Problemem tez jest powstawanie za-
budowanych uktadéw pasmowych wzdtuz drdg,
ktére uniemozliwiajg powstanie pierscieni oraz
klinéw zieleni wokét duzych osrodkéw miejskich.
Chaotyczna suburbanizacja ogranicza mieszkan-
com miasta centralnego mozliwosci codziennego
i weekendowego wypoczynku i rekreacji na tonie
natury.

- Spadek wartosci dziatek na skutek fragmentacji
krajobrazu — skutkiem chaotycznej zabudowy jest
zanik terenéw otwartych, ktére dodatkowo przeci-
nane sa gesta siecia drég lokalnych. W wyniku tego
procesu obecni i przyszli mieszkaricy obszaréw
podmiejskich traca takze tatwy dostep do waloréw
krajobrazowych przestrzeni, ktére w czesci byty
przyczyna podjecia decyzji o lokalizacji miejsca
zamieszkania.

Wprowadzenie



- Konflikty przestrzene pomiedzy réznymi uzytkow-
nikami. Chaotyczny rozwdj zabudowy wigzacy sie
z przeplataniem réznych funkgji: mieszkaniowych,
ustugowych, przemystowych i przyrodniczych przy-
czynia sie do powstawania konfliktéw przestrzen-
nych. Najczesciej sa one zwiagzane z ciasnoscia za-
gospodarowania i zbyt duzg bliskoscig budynkow.
Z konfliktami przestrzennymi jest zwigzany wzrost
ryzyka inwestycyjnego i spadek wartosci indywidu-
alnych nieruchomosci.

« Koszty zniszczen zabudowy i infrastruktury na tere-
nach do tego nienadajacych sie lub przewidzianych
pod inne funkcje. Dotycza one w szczegdlnosci
zabudowy obszaréw zagrozonych powodzia, pod-
topieniami oraz osuwiskowych. Wzrost udziatu po-
wierzchni zabudowanej skutkuje wzrostem zagro-
zenia podtopieniami.

« Koszty spoteczne w postaci poczucia wyobcowania
niektérych grup wiekowych i spotecznych. Nad-
miernie rozproszona zabudowa wiaze sie wyzszymi
kosztami transportu, a czesto takze brakiem doste-
pu do transportu publicznego dla znacznej liczby
mieszkafcéw. Problem ten jest szczegdlnie istotny
dla mtodziezy w wieku szkolnym, os6b w $rednim
wieku chcacych korzysta¢ z ustug dostepnych
w centrum miasta (kina, teatry, kawiarnie itp.) oraz
mieszkancéw w starszym wieku.

+ Koszty spoteczne zwiagzane ze spadkiem aktywno-
$ci fizycznej i wzrostem zagrozenia otytoscia i inny-
mi chorobami. Wzrost wykorzystywania samocho-
du jako $rodka transportu skutkuje zmniejszeniem
aktywnosci ruchowej (spacery piesze, rowerowe) co
negatywnie wptywa na zdrowotnos¢ mieszkancow.

Z punktu widzenia samorzadéw lokalnych do wymie-
nionych powyzej kosztdw nalezy dodac nastepujace
koszty gmin, wynikajace z obowiazujacego w Polsce
systemu planowania przestrzennego:

- Utrata renty planistycznej. Gminy uchwalajac plan
miejscowy maja prawo do uzyskania czesci docho-
déw zwigzanych ze wzrostem wartosci gruntéw na
skutek zmiany sposobu zagospodarowania. Do-
chody te obejmuja optate planistyczng (zwigzana
ze wzrostem wartoéci nieruchomosci na skutek
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego) oraz

optaty adjacenckie (zwigzane ze wzrostem war-
tosci na skutek scalenia i podziatu nieruchomosci
oraz budowy urzadzen infrastruktury technicznej).
Realizowanie inwestycji w gminie na mocy decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania tere-
nu przyczynia sie do rezygnacji samorzadu z tego
Zrédta dochodu. W efekcie dominujaca czesc renty
planistycznej nie trafia do gmin, ale stanowi do-
chod wihascicieli gruntéw. Zobowiazania samorzadu
do inwestycji w infrastrukture jednak pozostaja i sg
realizowane w terminie pdzniejszym ze wzgledu na
duzg presje inwestoréw.

Koszty zwiagzane z wyznaczeniem zbyt duzych te-
renéw pod budownictwo mieszkaniowe. W catej
Polsce obszary przeznaczone w planach miejsco-
wych pod nowa zabudowe mieszkaniowg umoz-
liwiajg zasiedlenie ok. 62 min oséb, a w studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin jest to ok. 167-229 min oséb.
Liczba ta przekracza 4-6 krotnie aktualng liczbe
mieszkancéw Polski, a przy obecnym poziomie in-
westowania oznacza to rezerwy budowlane na 150-
210 lat'. Przeznaczenie zbyt duzych obszaréw pod
budownictwo mieszkaniowe wigze sie z konieczno-
$cig budowy infrastruktury, w tym w szczegdlnosci
transportowej, a takze z wykupem gruntéw pod te
infrastrukture, nawet jesli nie jest okreslony czas jej
budowy. Wigkszosci gmin nie sta¢ na wykup tych
gruntéw. Koszty te szacowane sg na 40-129 mld zi-
Zawyzone koszty wykupu gruntéw pod inwestycje
publiczne na skutek banki spekulacyjnej na rynku
nieruchomosci. Wyznaczenie zbyt szerokich tere-
néw pod nowe inwestycje wigze sie z koniecznoscia
doprowadzenia infrastruktury transportowej do ich
obstugi, nawet gdy te obszary beda wykorzysty-
wane w niewielkim stopniu w bliskiej przysztosci.
Ze wzgledu na to, ze praktycznie kazdy teren rolny
mozna przeksztatci¢ w dziatke budowlang, przy-
czynia sie to do wzrostu wartosci tych gruntéw,
a w konsekwencji do wzrostu kosztu wykupu nie-
ruchomosci, ktére prawdopodobnie nigdy nie zo-
stang zagospodarowane, gdyz dostepne tereny in-
westycyjne wystarczytyby dla liczby mieszkancow
przekraczajacej liczbe mieszkaricdw Polski.

' Kowalewski A, Mordasewicz J., Osiatyriski J., Regulski J., Stepiert J,, Sleszyriski P. 2013. Raport o ekonomicznych stratach
i spotecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w Polsce. Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN
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ZrozumieC miejsce

Jak sgsiedztwo duzego miasta wptywa na gmine wiejskqg?
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zmian.

«  stan planowania przestrzennego,
«  rozwdj demograficzny,

«  rozwdj przestrzenny,

«  rozwdj zabudowy,

«  rozwdj funkcjonalny.
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W celu dobrego rozpoznania aktualnych uwarunkowar i zdiagnozowania proble-
mdw wystepujqcych w badanej miejscowosci wskazane jest zbadanie szerszego kontek-
stu przestrzennego, az po skale obszaru metropolitalnego. Celowe jest przeprowadzenie
analiz, ktére zobrazujq wptyw miasta na dang gmine i utatwiq okreslenie kierunkéw

Analizy w skali gminy powinny obejmowac:

® ¢ 060060060606 0606060000000 °

®© ¢ 006 0606 06 000606 06 0600006060000 0600000060000 0 000900 °

Podczas analiz warto przyjrze¢ sie kontekstowi pla-
nistycznemu gminy oraz rozpoznac jego stan (ilos¢
opracowan, ich zakres obszarowy i jakos¢, korelacja
miedzy sobg). Dla gminy potozonej w obszarze me-
tropolitalnym rozdzwiek w zasobach w dziedzinie
planowania w poréwnaniu z duzym miastem jest cze-
sto mocno widoczny. Metropolia najczesciej posiada
wiasng jednostke planistyczna, na co oscienne gminy
rzadko moga sobie pozwoli¢. Bez tego nie jest fatwo
osiagnac dobra koordynacje miedzy poszczegdlnymi
opracowaniami, a tym samym spdjnos¢ i dobra jakos¢
planowania.

Narastajacy wptyw osrodkéw miejskich na przylegte
administracyjnie tereny dotyczy wszystkich osrodkéw
metropolitalnych i stanowi problem spoteczny, komu-
nikacyjny oraz funkcjonalno-przestrzenny. Dotyczy to
tez Szczeciriskiego Obszaru Metropolitalnego (SOM),
gdzie widoczne jest silne zjawisko suburbanizacji.
Zmiany ustrojowe oraz upowszechnienie sie samo-
chodu jako $rodka transportu rozpoczety proces roz-
lewania sie zabudowy. Jest on widoczny nie tylko w
okolicach Szczecina, ale takze w strefie osrodkdw row-
nowazacych rozwéj SOM (Goleniéw, Stargard Szcze-
cinski, Police, Gryfino).

Zrozumiec miejsce



Obszary
zurbanizowane

i zaplanowane do
zainwestowania
w studiach
gminnych -
Szczeciriski Obszar
Metropolitalny

(opracowanie
wiasne RBGP W2)

Istotng role w strukturze funkcjonalno-przestrzen-
nej SOM odgrywajg obszary przyrodnicze: rz. Odra,
J. Dabie, Zalew Szczecinski, duze kompleksy lesne —
— Puszcza Bukowa, Wkrzariska i Goleniowska, ktére
stanowig naturalng bariere dla rozwoju suburbaniza-
qji. Z tego powodu proces rozlewania sie zabudowy
najsilniej rozwinat sie w kierunku zachodnim od Szcze-
cina - w gminie Dobra i Kotbaskowo posiadajacych

=

I __j granica 5OM
[ ] granice gmin
B tereny zurbanizowane

tereny przewidziane
do zainwestowania
w SUIKZP

lasy

wody powierzchniowe
—— drogi kolowe
- drogi kolejowe
Ip//’/: strefa silnej

= suburbanizacji
S

najlepsza dostepnos¢ do centrum Szczecina. W naj-
wiekszym stopniu dotknat on obreby przylegajace
do granic Szczecina: Mierzyn, Bezrzecze w gminie
Dobra, (przyklejajac sie niejako do miasta) oraz Wa-
rzymice, Przectaw w gminie Kotbaskowo (wzdtuz
drogi DK 12). W tych obszarach rozwijata sie réwniez
zabudowa wielorodzinna, zmieniajaca ich wiejski do-
tychczas charakter. Wymienione obreby sg aktualnie



gesciej zaludnione niz niektére osiedla w Szczeci-
nie (np. Oséw, Gtebokie-Pilchowo, Zydowce-Klucz).
Duza gestos¢ zaludnienia spowodowata koniecznos¢
dostosowania sieci ustug do podstawowych potrzeb
mieszkafcéw oraz wprowadzenia miejskiej komuni-
kacji publicznej.
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Planowanie przestrzenne jest jednym z narzedzi, ktére
gminy wiejskie powinny wykorzystywac w celu odpo-
wiedniego zarzadzania swoim rozwojem przestrzen-
nym, tak aby przeciwstawic sie lub zatagodzi¢ nega-
tywne skutki rozlewania sie miasta na ich obszarze. Do
mieszkafcoéw i samorzadéw nalezy decyzja czy i jak
dana miejscowo$¢ powinna zmieniac¢ swéj charakter.
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Zmiany demograficzne niosq ze sobq konsekwencje przestrzenne. Skutkowac¢ mogq
m.in. anektowaniem nowych terendw pod zabudowe lub inne funkcje, rozrastaniem sie
zabudowy (lub jej degradacjq), potrzebq rozbudowy infrastruktury technicznej (np. nowe
drogi, kanalizacja) i spotecznej (np. szkoty, przychodnie), wprowadzeniem lub wycofa-

niem ustug podstawowych.

Konieczne analizy:

«  przyrost populacji - zmiany liczby ludnosci na przestrzeni lat

«  migracje ludnosci

«  gestosc¢ zaludnienia miejscowosci/obrebow

«  struktura pfci i wieku mieszkancéw

«  odsetek dzieci w miejscowosciach/obrebach

Gmina Dobra odnotowata najwiekszy wzrost popula-
¢ji w catym kraju. W latach 1995 - 2012 wzrost liczby
mieszkancéw wyniést 311% (z 5905 oséb do 18357
0s6b). Wzrost liczby ludnoéci w gminie spowodowany
byt migracjami w zdecydowanej wiekszosci ze Szcze-
cina. W latach 2003 - 2008 przybysze ze Szczecina
stanowili 92,5% wszystkich zameldowan w gminie
Dobra. Struktura wiekowa gminy jest stosunkowo
mtoda, charakterystyczna dla spotecznosci zasiedla-
jacej teren — mato os6b w wieku poprodukcyjnym
i zblizajacych sie do tego wieku. Bardzo licznie re-
prezentowany jest przedziat wieku 35-39 lat oraz ich
dzieci w wieku 5-14 lat. Niestety rozw¢j infrastruktu-
ry spotecznej w gminie (m.in. szkét i przedszkoli) nie
nadazyt za ta zmiana i ponad potowa dzieci dojezdza
do szkét podstawowych w Szczecinie. W roku 2011 r.
na terenie gminy mieszkato 1602 dzieci w wieku 7-13
lat, a do szkét podstawowych uczeszczato ich jedynie
667 (41%). W 2012 r. dzieci w tym wieku byto jeszcze
wiecej (1733). Obecnie ok. 60% dzieci uczeszcza do
szkoty podstawowej poza terytorium gminy (gtéwnie
do Szczecina).

W wyniku proceséw suburbanizacji struktura demo-
graficzna wsi podmiejskich jest duzo zdrowsza niz
w miescie. Ludzie mtodzi — w wieku produkcyjnym
i dzieci stanowia trzon tej struktury, podczas gdy
w miescie odsetek oséb starszych jest duzo wyzszy,
za$ proporcjonalnie nizsza jest liczba dzieci.

Niezwykle interesujace jest graficzne przedstawienie
zmian liczby ludnosci w poszczegdlnych obrebach
gminy na przestrzeni czasu. Przyktad gminy Dobra po-
kazuje jak w ciagu dekady catkowicie zmienit sie roz-
ktad ludnosci na terenie gminy, a tym samym — zapo-
trzebowanie na ustugi, w tym spoteczne. W roku 1992
najwieksza miejscowoscig byta centralnie potozona
siedziba gminy — Dobra. Lokalizacja ustug publicz-
nych i ksztattowanie sieci drogowej mogty odbywac
sie zuwzglednieniem potrzeb gminy, a wiec w kierun-
ku jej centrum — wsi Dobra, przy wspomaganiu przez
pofaczenia zewnetrzne. W roku 2012 najwiekszymi
miejscowos$ciami byty Mierzyn i Bezrzecze potozone
na granicy z miastem. Ich taczna liczba ludnodci sta-
nowi 56,5% ludnosci gminy. Dobra nie jest juz central-
nym os$rodkiem, a gtéwne zapotrzebowanie na ustugi
komunalne koncentruje sie przy granicy z miastem.
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Struktura pfci i wieku
mieszkaricow
miasta Szczecina
w2013r.

(opracowanie
wiasne RBGP WZ na
podstawie danych
GUS)

Rys. 7

Struktura ptcii wieku
mieszkaricow gminy
Dobraw 2013 .

(opracowanie
wiasne RBGP WZ na
podstawie danych
GUS)
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Zmiany liczby lud-
nosci w miejsco-
wosciach gminy
Dobra w latach
1932-2012 (wg
podziatu na
sofectwa)

(opracowanie
wiasne RBGP WZ)
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Na jakos¢ przestrzeni w gminie wptyw ma przede wszystkim uporzqdkowana sfera
planistyczna zarzqdzana przez samorzqd lokalny. Strategie rozwoju, studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i plany miejscowe powinny by¢

spdjne i skoordynowane.

Proponowane analizy:

« uwzglednienie zagadnien ksztattowania przestrzeni w strategii rozwoju

«  Spdjnosc strategii oraz studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju zagospodarowa-

nia przestrzennego gminy

«  okreslenie obszaréw wskazanych w studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy przeznaczonych pod zabudowe

«  waloryzacja przestrzeni, identyfikacja konfliktow przestrzennych oraz terenow wyma-

gajqcych regeneracji

«  pokrycie obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

«  pokrycie obszaru gminy decyzjami o warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji in-
westydji celu publicznego - ilos¢, lokalizacje, powierzchnia

Gtéwnymi obrebami gminy Dobra, w ktérych naste-
powato osadnictwo byty Mierzyn, Dotuje, Bezrzecze,
Wotczkowo i Dobra. Analiza zmian w zagospodarowa-
niu przestrzennym gminy wykonana przez RBGP WZ
w 2010 r. wykazata, Ze na terenie gminy obowiazy-
wato 98 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Plany te sg fragmentaryczne (czesto
obejmuja jedna dziatke) i nie powigzane ze soba. Brak
w nich takze realizacji jednolitej koncepcji rozwoju
poszczegélnych wsi. Planami miejscowymi zostata
objeta powierzchnia réwna ok. 940,12 ha (powierzch-
nia catej gminy wynosi 11 027 ha), czyli 8,52% catko-
witej powierzchni gminy.

Jednoczesnie w latach 2006 — 2010 wydano az 2568
decyzji o warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego. Taka forma planowania
zabudowy ma niekwestionowany wptyw na aktualny
stan i jakos¢ zagospodarowania przestrzeni w gminie.
Proces zagospodarowania terenu nie wykazuje racjo-
nalnej prawidtowosci — zabudowywane sg fragmenty
luZzno porozrzucane, nie wykazujace ciagtosci, co tym
samym utrudnia i zwieksza koszty ich obstugi.
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Proponowane analizy:

« analiza przyrostu terendw zabudowanych

«  udziatterenéw zabudowanych w ogdlnej powierzchni

«  zmiany w gestosci zaludnienia na przestrzeni lat

«  tendencje zmiany liczby ludnosci i powierzchni terenéw zabudowanych

W latach 90. XX w. rozpoczat sie w Dobrej niekontro-
lowany rozwoéj zabudowy mieszkaniowej, gtéwnie
niskiej intensywnosci, rozproszonej przede wszystkim
na terenach wsi Mierzyn, Bezrzecze i Wotczkowo. Roz-
woéj demograficzny w ciagu kilkunastu lat, od 1990 r.,
siegnat 300%, za$ zagospodarowanie terenéw, gtow-
nie przez zabudowe mieszkaniowa, wzrosto o ponad
200%. Przy czym zwarto$¢ zabudowy zachowana
jest jedynie w Bezrzeczu, gdzie zagospodarowywanie
odbywato sie planowo przez podziat duzych dziatek.
Poréwnanie wzrostu liczby ludnosci do przyrostu po-
wierzchni zabudowy wskazuje tendencje lekko wzro-
stowg od poczatku lat 90. XX w. W roku 2012 wskaznik
ten osiggnat 20 os./ha, podczas gdy w 1998 r. wynosit
15 0s./ha.

Nieskoordynowany przyrost terenéw zabudowanych
niesie ze sobg negatywne skutki takie jak :

silne zabudowanie obszaru lezacego tuz przy grani-
cy Szczecina, co uniemozliwia obecnie rozwoj infra-
struktury komunikacyjnej i technicznej pomiedzy
obiema gminami,

rozproszenie zabudowy w sposéb niekontrolowa-
ny, brak wyraznych skupisk osadnictwa,

likwidacja terenéw otwartych, ,,zlewanie sie” sasied-
nich miejscowosci w jeden obszar zabudowany,

przerywanie korytarzy ekologicznych.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy mozliwe
jest zabudowanie 4900 ha, co przy utrzymaniu sie
aktualnych tendencji wzrostowych oznaczatoby za-
siedlenie tego obszaru przez ponad 139 000 oséb.
Zabudowanie catego terenu wskazanego w studium
oczywiscie nie jest realne. Jednak mozliwo$¢ budowy
na dowolnym terenie spowoduje dalsze rozproszenie
terenéw zabudowanych, a konkretne osiedla wypet-
nia sie zabudowa w niewielkim procencie. Dalszy nie-
kontrolowany rozwdj zabudowy doprowadzi¢ moze
do zabudowania pasa ok. 3-4 km do granic Szczecina
rozproszong i monofunkcyjng zabudowa z nieracjo-
nalnym uktadem drég.
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Struktura
uzytkowania
terendw w gminie
Dobra w roku
1979,200212011.

(opracowanie
wiasne RBGP W2)

Zmiany funkcji uzytkowania terenu w gminie niosq ze sobq wieloaspektowe prze-
obrazenia, zaréwno pozytywne jak i negatywne. Wraz ze zmiang dominujqcych funkcji wies
podmiejska zmienia swéj charakter. Coraz czesciej zdarza sie, ze wies upodabnia sie do mia-
sta, a gmina staje sie przedmiesciem obstugujgcym metropolie (najczesciej w zakresie obsza-

réw mieszkalnictwa czy rekreacji).

Proponowane analizy:

«  aktualna struktura uzytkowania terenow

«  zmiany sposobu uzytkowania terenéw na przestrzeni lat

« odrebne analizy tematyczne w sferze: zabudowy, komunikacji (w tym publicznej), syste-

mow zielonych i rekreacyjnych)

Rozktad funkcji na obszarze gminy Dobra poczatko-
wo byt nastawiony na produkcje i obstuge rolnictwa.
Dominowaty PGR-y i rolnicze spétdzielnie produk-
cyjne (posiadajace okoto 6000 ha), ktére znajdowaty
sie w Skarbimierzycach, Grzepnicy, Koscinie, Redzi-
nach, Stolcu, Bezrzeczu i Dobrej. Dynamiczne zmia-
ny w ukladzie funkcjonalnym zaczety zachodzi¢ po

1990 roku oraz po uchwaleniu w gminie Dobra miej-
scowego planu ogdlnego zagospodarowania prze-
strzennego w grudniu 1994 r. Juz pod koniec wieku
mozna zaobserwowad przeobrazenia w strukturze
uzytkowania terenéw w poréwnaniu do stanu z lat
siedemdziesiatych.

1979 2002
1%
5% \\
tereny tereny tereny tereny tereny pozostate
rolne lesne zurbanizowane wod i nieuzytki

Wzrastajaca liczba powierzchni terenéw zurbanizowa-
nych (275% pomiedzy 1979 i 2011 rokiem) wiaze sie
nie tylko ze wzrostem liczby mieszkaricoéw, ale réwniez
ze zwiekszeniem ilosci podmiotdw gospodarczych.
W 2002 roku zarejestrowano 1339 podmiotéw go-
spodarki narodowej, z kolei w 2012 byto ich juz 3411.
Swiadczy to o rosnacej konkurencyjnosci funkgji go-
spodarczych w miejscowosci oraz ich urozmaiceniu
(pojawianie sie nowych kategorii dziatalnosci) przy
jednoczesnym spadku wiekszosciowego udziatu tra-
dycyjnej funkgji rolniczej.

Zagregowane dane dla catej gminy, bez uwzglednie-
nia zréznicowania wewnetrznego nie odzwierciedlaja
sytuacji w poszczegélnych obrebach. Na podstawie
wczesniejszych analiz (rys. 5) mozna jednak wywnio-
skowa¢, ze niemal cato$¢ przeksztatcen skupita sie
na terenie obrebéw Wotczkowo, Mierzyn, Bezrzecze,
Dobra oraz Dotuje. Na tych obszarach doszto do zabu-
rzenia rownowagi struktury przestrzennej i degradacji
stopnia zachowania elementéw charakterystycznych
dla terenéw wiejskich.



Zbiér zasobdw informacji dotyczqcych réznych aspektow przestrzennych miejsco-
wosci, ktére bedq potrzebne przy zapoznaniu sie ze specyfikq miejscowosci i prowadzeniu
wstepnych analiz, mozna zasadniczo podzieli¢ na nastepujqce sktadowe istotne dla postrze-

gania charakteru zagospodarowania:

«  zasobyiochrona dziedzictwa kulturowego,

«  ochrona srodowiska przyrodniczego,
«  struktura funkcjonalno-przestrzenna,
«  struktura spoteczno-gospodarcza,

< systemy transportowe,

- infrastruktura techniczna.

Kazda z nich jest krétko oméwiona ponizej, ze wska-
zaniem podstawowych i uniwersalnych informacji
oraz ich potencjalnego Zrédfa. Warto zaznaczy¢, ze
wszystkie grupy tematyczne s ze soba powiazane
i powinny by¢ analizowane jako catosciowy system,

Waznym aspektem analizy terenéw przeksztatconych
przez dziatalno$¢ cztowieka jest poznanie ich uwarun-
kowan historycznych. Ma to znaczenie przede wszyst-
kim dla tworzenia poczucia tozsamosci lokalnej oraz
dla zidentyfikowania elementéw miejscowosci, ktére
powinny by¢ chronione. Istotne s pierwsze wzmianki
0 miejscowosci oraz okres ksztattowania sie ukfadu
urbanistycznego, ktérego pozostatosci sg trwalsze niz
sama zabudowa. Dokumenty Zrédtowe na ten temat
znalez¢ mozna w bibliotekach z dziatami dotyczacymi
historii regionu i w Archiwach Panstwowych i u wo-
jewodzkiego konserwatora zabytkdw. Cze$¢ gmin
posiada takze opracowania ruralistyczne (tzw. studia
kulturowe), ktére dostepne sa w urzedzie gminy i w ar-
chiwum wojewddzkiego konserwatora zabytkéw. Bo-
gate w opisy i ilustracje s3 takze strony internetowe
prowadzone zaréwno przez instytucje naukowe jak
i hobbystéw. Gmina powinna dba¢ o udostepnianie
tych materiatéw mieszkaricom. Zebrane materiaty ry-
suja obraz miejscowosci w przesztosci i wskazujg na
te elementy, ktore przetrwaty do dzi$, miedzy innymi:
charakterystyczne uktady ruralistyczne, zespo-
ty urbanistyczne, zespoty sakralne, folwarczne
i dworsko-parkowe,
historyczne dominanty krajobrazowe,

specjalizacje dziatalnosci gospodarczej i kulturowej
ludnosci na przestrzeni wiekdéw,

*Dz.U. 2001 Nr 62 poz. 627

a nie w izolacji. Przedstawienie zebranych danych na
mapach lub schematach przestrzennych, takze foto-
grafiach pozwala na zrozumienie poszczegéinych zja-
wisk oraz ich wspotzaleznosci.

przynalezno$¢ administracyjna lub wiasnosciowa.

W przypadku Wotczkowa: pierwsze wzmianki o tej
miejscowosci pochodza z 1285 roku. Wies miata uktad
owalnicowy z kosciotem z granitowych cioséw w cen-
trum. Poczatkowo byta wtasnoscia klasztoru sw. Jana
majacego swoja siedzibe w Szczecinie w okolicach ko-
$ciofa Sw. Jana Ewangelisty. Na przestrzeni kolejnych
wiekéw przez krétki okres stanowita dobra szpitala
Sw. Jerzego, a jej ludnos¢ specjalizowata sie w hodow-
li bydfa na rzecz wtascicieli. W 1724 roku Wotczkowo
przeszto pod witasnos¢ miasta Szczecina, by w paz-
dzierniku 1939 roku stac sie czescig Wielkiego Miasta
Szczecina. Do dzi$ zachowat sie historyczny uktad wsi
owalnicowej oraz zabytkowy kosciot.

Szczegolnie cenne zasoby historyczne i przyrodnicze
sg zwykle chronione prawem; dzielg sie na obiekty
punktowe (np. pomnik przyrody, zabytkowy kosciét)
i obszarowe (np. zatozenia parkowe, historyczny
ukfad ruralistyczny). Badania terenowe moga ujawnic
elementy, ktére warto bytoby taka ochrona dopie-
ro obja¢, wéwczas wtadze gminy powinny rozwazy¢
wszczecie odpowiednich procedur. Aktami prawny-
mi obejmujacymi ochrong srodowisko przyrodnicze
i kulturowe w Polsce sa: Ustawa z dnia 27 kwietnia
2001 r. Prawo ochrony srodowiska® oraz ustawa z dnia



Mapa historyczna Wotczkowa z roku 1930. Wyraznie
widoczny zachowany do dzis uktad owalnicowy.

Zrédto: http://www.zamki.pl/?dzial=mapa

Whetrze zabytkowego Xlll-wiecznego kosciota
pw. Matki Boskiej Szkaplerznej w Wotczkowie -
przyktad obiektu dziedzictwa kulturowego

mat. wlasne RBGP WZ




23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami“. Cele, zasady i formy ochrony przyrody okre-
$la ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004
roku, Jednym z elementéw sSrodowiska przyrodni-
czego sa zasoby wodne (wody powierzchniowe i pod-

ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne®. Informa-
cje o chronionych elementach dziedzictwa kulturo-
wego zawierajg rejestry zabytkéw prowadzone przez
Narodowy Instytut Dziedzictwa, wojewddzkiego kon-
serwatora zabytkdw oraz ewidencje zabytkow.

ziemne), ktorych ochrone i gospodarowanie reguluje

\&\:b Przyktad

. niszczejgcego
. dziedzictwa
kulturowego —
dom mieszkalny
w Rurzycy

fot. A. Zimnicka

Dla zrozumienia proceséw zachodzacych na badanym
obszarze niezbedna jest analiza wskaznikéw demo-
graficznych i ekonomicznych. Informacje te sa dostep-
ne w publikacjach Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
danych miejscowych urzedéw stanu cywilnego, urze-
déw pracy i skarbowego. Gminy powinny regularnie
monitorowac wskazniki demograficzne i ekonomicz-
ne nie tylko w formie zagregowanej — dla catej gmi-
ny — ale takze na poziomie poszczegélnych miejsco-
wosci. Informacje zagregowane s3 istotne dla polityki
regionalnej, jednak na poziomie lokalnym potrzebne
sq szczegdtowe informacje na poziomie miejscowosci.
Podstawowy zestaw danych:

struktura wiekowa,
udziat ludnosci naptywowej,
dynamika zmian ludnosciowych,

liczba i profil podmiotéw gospodarczych majacych
siedziby i prowadzacych dziatalnos¢ na terenie
miejscowosci,

4Dz U.z2003 1.Nr 162, poz. 1568, z pdzn. zm.
*Dz.U.z2001 r.nr 115 poz. 1229,z pdzn. zm.

struktura zatrudnienia,
struktura bezrobocia,

generowany dochéd budzetu w przeliczeniu na
mieszkanca,

$rednie wynagrodzenie,
kierunki i nasilenie dojazdéw do pracy i szkét.

Wynikiem analiz bedzie ocena zapotrzebowania na
infrastrukture techniczna i spoteczna oraz realizacji
planéw rozwoju. Na podstawie poréwnania danych
z kolejnych lat wytania sie obraz mozliwosci rozwo-
ju funkcjonalnego danej miejscowosci i jej korelacji
z otoczeniem. Obserwacja dynamiki przeksztatcen
spofecznych i ekonomicznych powinna stanowi¢ po-
moc w badaniach opinii spotecznej, identyfikacji pro-
bleméw i grup opiniotwdrczych dla konsultacji metod
ich rozwigzywania.



Analiza sieci transportowej obejmuje zaréwno infra-
strukture: wszystkie srodki transportu i obiekty stuza-
ce przewozowi 0s6b oraz towaréw, jak i cele podrézy
czyli lokalizacje gtéwnych skupisk ludnosci, ustug
podstawowych i miejsc pracy.

W przypadku gmin i miejscowosci potozonych na szla-
kach tranzytowych lub w poblizu stacji weztowych,
oproécz drdg, sieci tramwajowej i kolei nalezy wzigc
pod uwage takze trasy wodne (morskie i srédladowe)
oraz lotnicze. Do pozyskania informacji dotyczacych
pojemnosci takich sieci i obiektéw nalezy korzystac ze
zrédet w posiadaniu wiasciwych wydziatéw urzedéw
szczebla gminnego, powiatowego i wojewoédzkiego
zarzadcy drég oraz Generalnej Dyrekgji Drog Krajo-
wych i Autostrad. W przypadku komunikacji wodnej
i lotniczej (jesli istnieje taka potrzeba) mozna zwrdci¢
sie do Urzedu Morskiego, Urzedu Lotnictwa Cywilne-
go i Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodne;j.

Gminy powinny samodzielnie monitorowa¢ wyko-
rzystanie sieci transportowej za pomoca badan te-
renowych natezenia ruchu oraz ankietowych w celu
okreslenia zachowan transportowych mieszkancow.
Swiadoma polityka transportowa powinna zawiera¢
elementy ksztattowania tych zachowan.

Infrastruktura techniczna to: sieci wodne i kanalizacyj-
ne, gazowe, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne
oraz teleinformatyczne. W tym zakresie zrédtem in-
formacji sa lokalne przedsiebiorstwa wodne i kana-
lizacyjne, dostawcy energii elektrycznej, operatorzy
telekomunikacyjni oraz oddziaty Polskiego Gérnictwa
Naftowego i Gazownictwa. Dzieki nim mozna uzyskac
kompleksowe dane o przebiegu rurociggéw oraz linii
wysokiego i $Sredniego napiecia, i gestosci uzbrojenia
terenu, co pozwoli w dalszym etapie wskazac obszary
do zabudowy lub je wykluczy¢ z powodu przebiegu
wazniejszych instalacji.

W ten sposob uzyskac nalezy dane zawierajace:

dtugosci i klasy drég, wraz z oceng ich stanu tech-
nicznego i zgodnosci ze standardami ustawowymi

parametry techniczne drég kotowych i zelaznych,
gestos¢ sieci drég kotowych i zelaznych,

szlaki wodne i wody sptawne,

lokalizacje nabrzezy $rédladowych i morskich,
lokalizacje obiektow infrastruktury lotniczej,
natezenie ruchu na poszczeg6lnych drogach,

lokalizacje przystankéw i pokrycie komunikacja
zbiorowa,

czas dotarcia do gtéwnych celéw podrézy miesz-
kancéw miejscowosci poszczeg6lnymi srodkami
transportu,

stopien wykorzystania transportu publicznego

z podziatem na poszczegoélne przystanki / stacje,
zapotrzebowanie na przew6z oséb do celéw co-
dziennych podrézy wyrazona liczba mieszkancéw
w poszczegdlnych lokalizacjach, lokalizacje obstu-
gujacej ich infrastruktury spotecznej, komercyjnej
i miejsc pracy wraz z ich pojemnoscia.

Dane te postuzg zaréwno do oceny potrzeb inwesty-
cyjnych, jak i pozwola na planowanie rozwoju infra-
struktury zgodnie ze strategia i zapotrzebowaniami
ludnosci.

Istotne s3 réwniez informacje na temat dostepu do
sieci szerokopasmowego internetu lub planéw budo-
wy sieci teleinformatycznych w gminie. Dostepnosc¢
oraz zdolno$¢ wykorzystania technologii teleinfor-
matycznych sg dzi$ wrecz niezbedne dla rozwoju go-
spodarczego, a takze umozliwiaja prace na odlegtosc¢
(tzw. telepraca).

W celu whasciwego rozwoju przestrzennego uzbra-
jane powinny by¢ takie tereny, ktorych rozwdj jest
priorytetowy dla gminy przy udziale inwestoréw
prywatnych.



Nastepnym etapem przy sporzadzaniu wstepnych
analiz jest synteza informacji z zakresu sposobu zago-
spodarowania terenéw oraz ich funkgji, w tym takze
podziat funkcji poszczegdlnych terendw, ze wskaza-
niem rodzaju nawierzchni, oraz budynkéw. Nalezy
zwrdci¢ przy tym uwage na charakter zabudowy i jej
stosunek do ukfadu urbanistycznego (wysokos¢ i ge-
sto$¢ zabudowy, rodzaj, kat nachylenia i rozrzezbienie
dachéw), a takze wystepowanie i zageszczenie ziele-
ni. Niezwykle cenna jest dokumentacja fotograficzna
i przedstawienie wykonanych analiz na mapie.

Zrédtem niezbednych danych z tego zakresu bedzie
przede wszystkim wnikliwa inwentaryzacja terenu
z dokumentacja fotograficzng takze lotnicza. Istot-
ne beda réwniez informacje dotyczace przysztego
zagospodarowania terenéw, ktére mozna uzyskac
w miejscowym urzedzie gminy lub miasta, w kto-
rych posiadaniu znajduja sie istniejace opracowania
planistyczne.

Aby mdc rozpoczq¢ planowanie przeksztatcen i prace projektowe nalezy wczesniej
zbadac uwarunkowania stanu istniejgcego miejscowosci. Fakt ten odnosi sie do wszelkich
wykonywanych profesjonalnie i nalezycie projektéw urbanistycznych i architektonicznych.

Postuzq temu: badania terenowe (szczegétfowa inwentaryzacja urbanistyczna), okreslenie ty-
pologii zagospodarowania oraz dokonanie oceny jakosci zagospodarowania przestrzennego

WSI.

Nie mozna zrozumie¢ miejsca bez odwiedzenia go
i zapisu obserwacji. Monitorowanie rozwoju prze-
strzennego na podstawie rzeczywistych obserwacji
terenowych jest nie tylko skutecznym narzedziem
kontroli budowlanej. Dostarcza przede wszystkim
istotnych informacji na temat rzeczywistej formy roz-
woju lokalnego, utatwia rozpoznanie trendéw i iden-
tyfikacje problemoéw, ktérym nalezy poswieci¢ szcze-
gdlna uwage.

Niezwykle wazna jest systematyzacja prac przy in-
wentaryzacji urbanistycznej wsi podmiejskiej. Za-
faczony w koricowej czesci publikacji szczegétowy
przewodnik badan terenowych (Zatacznik 1) ma
za zadanie utatwi¢ projektantowi rozpoznanie sit
i wptywow dziatajacych na badanym terenie i wska-
zac problemy, ktérym nalezy poswieci¢ szczegolnag
uwage. Pokazuje sciezke prac od zebrania informagji
0 wybranej miejscowosci, poprzez analize materiatéw

wyjsciowych, wzorcéw badan terenowych, do kofco-
wego efektu inwentaryzacji urbanistycznej wsi. Do-
datkowymi pomocami przy przeprowadzaniu inwen-
taryzacji sg karty obiektéw oraz instrukcja wykonania
dokumentacji fotograficznej.

Badania terenowe powinny sktadac sie z nastepuja-
cych etapéw:
Przygotowanie i analiza materiatéw wejsciowych

Przygotowanie badan terenowych: opracowa-
nie formularzy, wydruk podktadéw mapowych,
okreslenie potrzebnych ujec fotograficznych
dla poszczegélinych obiektdw, ulic i krajobrazu,
okreslenie trasy

Badania terenowe: wypetnianie formularzy, robie-
nie fotografii i szkicdw, zaznaczanie informacji na
mapach, wywiady z mieszkaricami

Produkt (raport) i koricowa forma opracowania
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Na podstawie badarn terenowych miejscowosci oraz
materiatéw zebranych podczas prac mozna wyodreb-
ni¢ i opisac typy jednostek funkcjonalno-przestrzen-
nych o nieco odmiennym charakterze. Tym samym
beda one wymagac réznego podejscia przy planowa-
niu i projektowaniu zmian majacych poprawi¢ stan
i jako$¢ przestrzeni.

Typologia taka stanowi dobrg podstawe do planowa-
nia rozwoju miejscowosci oraz prac projektowych.

Atrakcyjnos¢ terendéw wiejskich w obszarach pod-
miejskich wynika w tej samej mierze z niewielkiej od-
legtosci od centrum miasta, co z checi zamieszkania
w spokojnej, cichej i tadnej okolicy. Mieszkarcy miasta
wyprowadzajacy sie,za miasto” swiadomie godza sie za
utrudniony dojazd do pracy i szkét, na niepetne wypo-
sazenie w ustugi za cene mieszkania w sielskiej okolicy.

Niestety wraz ze wzrostem zainteresowania konkret-
nym terenem ro$nie podaz dziatek budowlanych,
wiasciciele ziemi dziatki dokonujg podziatéw geode-
zyjnych nie baczac na charakter zagospodarowania
miejscowosci, na komfort przestrzenny obecnych
i przysztych mieszkancéw. Tym samym niszczg gtéwny
atut mieszkania na wsi — kontakt z naturg, czyli to cze-
go szukaja potencjalni kupcy. Przy wydawaniu zgody
na nowe podziaty geodezyjne wiadze gminy musza
bra¢ pod uwage, ze atrakcyjnos¢ — a co za tym idzie
cena gruntu - wsi spada z kazdg nieprzemyslanie wy-
dzielong dziatka. Nie widac¢ tego w przestrzeni w mo-
mencie dokonywania zmian w planie czy transakgji
zakupu, petny rezultat bedzie widoczny dopiero po
zakonczeniu inwestycji, a wtedy nie ma juz odwrotu.
Jest zaskoczenie, ze prawo dopuszcza posadowienie
budynkoéw tak blisko. Sielskos¢ zastepuje niepozada-
na bliskos¢.

Jednostki nalezy okres$la¢ na podstawie zestawu na-
stepujacych parametréw przestrzennych:

1. Opis: funkcja, gestos¢ zabudowy, problemy
2. Uksztattowanie sieci ulicznej

3. Uksztattowanie pierzei ulicznej

4. Formy zagospodarowania poszczegdlnych
posesji

Wspdine cechy architektury

6.  Cechy krajobrazowe

w

W trakcie szczeg6towych badan terenowych zdia-
gnozowac mozna takze rézne typy zabudowy, ogro-
dzen, drég i zespotdw funkcjonalnych. One réwniez
beda przydatne do identyfikacji typéw jednostek
funkcjonalno-przestrzennych.

W Wotczkowie zdiagnozowano nastepujace osiem
typdéw jednostek zagospodarowania przestrzennego:

Historyczne centrum wsi

Wies urbanizowana

Dywanowa zabudowa mieszkaniowa

Gniazda intensywnej zabudowy mieszkaniowej
Rezydencje

Tereny otwarte

Lasy

Tereny rolne

Jednostki te réznig sie miedzy gminami i powinny
by¢ nazywane zgodnie z lokalnymi preferencjami.
Statym elementem jest zestaw badanych cech. Moze
sie wydac zaskakujace, jak wiele typédw mozna wy-
odrebni¢ w tak niewielkiej miejscowosci jak Wotcz-
kowo. Jednostki o podobnej charakterystyce spotkac
mozna w wielu wsiach podmiejskich. W zaleznosci
od badanej miejscowosci typologia ta moze by¢ bo-
gatsza lub ubozsza. W wiekszych wsiach, takich jak
Mierzyn czy Bezrzecze, wytoni¢ sie moga jednostki
typowo miejskiej zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej czy skupiska obiektéw uzytecznosci publicz-
nej. Kazda z nich warto opisac i przedstawi¢ w formie
szczegotowej wedtug zamieszczonego w Zatgczniku 2
schematu.

Charakter zabudowy ewoluuje z czasem, dlatego tez
wazne s3 systematyczne badania terenowe i aktuali-
zacja typologii w miare potrzeb. Ewolucja moze by¢
kontrolowana, zgodna z planami miejscowymi, jed-
nak zwtfaszcza na terenach nie objetych planami pro-
cesy przeksztatcen s spontaniczne.
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Opis jednostki
przestrzennej:
Zabudowa
dywanowa
(?rédta: Google
Earth, mat. wlasne
RBGP W2)

Ponizej znajduje sie przyktadowa karta z opisem jednej z jednostek, ktéra zostata zidentyfikowana w Wotczkowie.

© Cze$ciowo teren objety jednostka zostat podzielony i objety planem w roku 2001 i od tej pory jest sukcesywnie zabudo-
wywany. Zapisy planu pozwalajg na ogromna dowolnos¢ w formie budynku, nie okreslaja potozenia budynku na dziatce,

- okreslaja jedynie funkcje jako mieszkalna i nieuciazliwg ustugowa. Brak jakichkolwiek powiazan przestrzennych z obsza-
rem wsi zywej. Elewacje frontowe i ogrodzenia podkreslajg zamkniety charakter posesji. Niespojna i niefunkcjonalna sie¢

- komunikacyjna, braki w sieciach infrastrukturalnych. Jednostka ta reprezentuje najgorszy przyktad chaotycznej i rozlewa-
jacej sie zabudowy.

zabudowa mieszkaniowa

. typowe funkcje - jednorodzinna

- intensywno$¢ zabudowy 1 02-04

- liczba gospodarstw domowych 2

“naha

- rodzaje i formy wystepujacych - Ulice to jedyne przestrzenie publiczne
przestrzeni publicznych wystepujace na tym obszarze.
ukfad ulic Drogi w uktadzie diagonalnym,

wspétdzielone przez ruch pieszy

- isamochodowy, niespetniajace

© wymogo6w rozporzadzenia w sprawie
warunkéw technicznych jakim powin-
ny odpowiadac drogi publiczne i ich

© usytuowanie.

- charakterystyczny przekrdj ulicy  : Szeroko$¢ drég wewnetrznych to
ok. 6 m bez wydzielonego pasa dla
ruchu pieszych. Sie¢ drogowa jest

o, _ S .=
" niespéjna z sasiednim uktadem drég £3 =3
- SR i
publicznych. 23 23
wiasnos¢ wiasnos¢
: prywatna prywatna |g
LZ mL 5m L 3m L
: - . . KB KA—
- nawierzchnie ' Droga gruntowa, pokryta zwi-
- rem lub nawierzchnia z kostki
. prefabrykowanej.
nasadzenia Brak nasadzen w liniach rozgranicza-

© jacych ulic. W przestrzeni prywatnej
zieler wysoka przy ogrodzeniu

: frontowym sadzona jest jako izolacja,
czesto stanowigca rzeczywistg pierze-

¢ je uliczna. :



 linia zabudowy

charakterystyczna odlegtos¢
miedzy frontami budynkéw:

charakterystyczna odlegtos¢ mie-
dzy domem a frontem dziatki

- sposdb definiowania granicy
posesji

 typ zabudowan

charakterystyczna wielko$¢ dziatki

charakterystyczny ksztatt i wymia-

ry dziatki (proporcje)
procent powierzchni
- zabudowanej

procent udziatu powierzchni
- biologicznie czynnej

‘ posadowienie budynkéw na
- dziatce

- relacje przestrzenne z sgsiadem

- Brak czytelnej linii zabudowy, jezeli

wystepuje to nawigzuja do niej dwa -

- trzy budynki. Zréznicowane i ztozone

bryty budynkéw katalogowych burzy

¢ potencjalna linig zabudowy. Czytelna

jedynie wspolna linia ogrodzen (o réz-

norodnej formie).

od8do16m
od4do12m

. Posesja wydzielona ogrodzeniem,

najczesciej zeliwno — murowanym,

- czesto geste zimozielone zywoptoty
: ziglakéw

- Domy jednorodzinne wolnostojace
- o podobnej skali parterowe z uzytko-
¢ wymi poddaszami

1000 - 1500 m?

Dziafki prostokatne o proporcjach
zblizonych do kwadratu (czes¢

. wschodnia)

od 20 - 40%
od 30 do 50%

‘ Budynki wolnostojace umiejscowione ‘
- frontem wzgledem ulicy, o uktadzie

kalenicowym réwnolegtym lub

- prostopadtym wzgledem niej. W bryle

domu garaz czesto widoczny w elewa-

© ¢ji frontowej.

- Bliskos¢ zabudowan i niewielka

powierzchnia dziatek powoduja, ze za-
wsze dwie elewacje s3 w minimalnej

‘ odlegtosci od granicy dziatki. (4m)




opis stylu Catos¢ zabudowy tworza budynki jednorodzinne mieszkalne wolnostojace. W ele-
wacjach frontowych dominuja bryty garazy, czesto podwojnych, co w potaczeniu
ze skromna liczba okien powoduje, iz budynki izoluja sie od otoczenia. Istniejaca
- zabudowa to domy jednorodzinne powstate na podstawie projektéw katalogo-
wych nieuwzgledniajacych w architekturze i w detalu uwarunkowan miejscowych
i historycznych.

- wysokos¢ zabudowy - ok.8m

- powierzchnia zabudowy - od 150 do 400 m?
konstrukcja Budynki murowane najcze-

$ciej w technologii tradycyjnej,
niepodpiwniczone.

dach: forma/materiat Cztero- lub dwuspadowy dach,
o nachyleniu do 50°, pokryty
dachéwka, ceramiczng zaktadkowa
- lub karpiéwka, okna potaciowe,
tynkowane lukarny, kominy pokryte
ptytka klinkierowa.

ksztattowanie elewacji Elewacja ptaska, niesymetryczna,
o charakterze zamknietym (brak
lub niewielka powierzchnia okien)
zwykle z wyrdzniong, frontowa partia
wejsciowq i wjazdem do garazu.

detal architektoniczny Budynki sa w przewazajacej liczbie
pozbawione detalu architektoniczne-
go. W przypadku bardziej zdobnych
realizacji wystepuja: boniowane
naroza, opaski okienne oraz ganki.

materiaty i kolorystyka Elewacje przewaznie tynkowane, po-
kryte czesciowo klinkierem i ptytkami
kamiennymi, kolorystyka bardzo zr6z-
nicowana, z pewng dominacja gamy
miedzy piaskowym a kremowym.

ksztattowanie ogrodéw Ogrody przydomowe maja charakter
rekreacyjny. Zieleri petni role izola-
cyjna, odgradzajaca nieruchomosci
roélinnoéé i ich mieszkaricow od otoczenia, sa
to przewaznie zimozielone iglaki. Za
nieprzejrzysta bariera zywoptotow
© znajduje sie najczesciej trawnik,
- ogréd dekoracyjny lub trawnik
- w gtebi dziatki. Rozlegte powierzchnie

plan

utwardzone .
istotne elementy ekspozycji Brak elementdw ekspozycji czynnej
czynnej
istotne elementy ekspozycji Brak elementdw ekspozycji biernej

biernej
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Celem oceny jakosci zagospodarowania jest ustalenie
mocnych i stabych stron zarzadzania miejscowoscia,
funkcjonowania uktadu komunikacyjnego i dostep-
nosci do ustug, wykorzystania posiadanych zasobéw
i charakteru zagospodarowania (metodologia wg
drinz arch. A. Zimnickiej i dr inz. arch. L. Czernika). Dla
dokonania realnej i mierzalnej oceny wykorzystuje sie
zestaw miernikdw i wskaznikow (Zatacznik nr 4), ktory
moze réznic sie w zaleznosci od specyfiki gminy.

Wszystkie przyjete do oceny zagadnienia maja bezpo-
$redni wptyw na jako$¢ zycia mieszkancéw w sferach
odpowiadajacych zagadnieniom wskazanym w tabeli.
Zidentyfikowanie obiektywnych probleméw rozwoju
wsi pozwala na odpowiednia reakcje oraz oszczedza
czas i srodki zarébwno samorzadu jak i mieszkancow.
Analiza taka umozliwi wladzom obiektywna ocene
jakosci zagospodarowania poszczegélnych miejsco-
wosci, poréwnanie miejscowosci, a w rezultacie opra-
cowanie spdjnej i akceptowanej przez mieszkancow
wizji rozwoju wsi.

Na przyktadzie Wotczkowa zdiagnozowano, ze naj-
stabsza strong jest kwestia planowania: staba koor-
dynacja planéw i programéw w skali metropolitalnej,
niespéjne i niekomunikatywne planowanie zago-
spodarowania przestrzennego oraz niska aktywnos¢
spoteczna mieszkancéw. Bardzo stabg strong wsi jest
réznorodnos¢ i dostepnos¢ funkcji oraz bezpieczen-
stwo i r6znorodno$¢ komunikacji. Poprawa sytuacji
wymaga ze strony wtadz gminnych planowych dzia-
tan, polegajacych zaréwno na planowaniu dziatan
inwestycyjnych, jak i na kontrolowaniu zapotrzebo-
wania na ustugi komunalne za pomocg planowania
przestrzennego. Z ragji liczby mieszkaricéw Wotczko-
wo nie posiada szkoty ani przedszkola publicznego

(jest niepubliczny punkt przedszkolny). Wotczkowo
stosunkowo racjonalnie wykorzystuje swoje zasoby
naturalne i tereny zabudowane: tereny otwarte sa pod
czesciowa ochrong oraz struktura przestrzenna histo-
rycznego centrum wsi jest stosunkowo zwarta z pod-
stawowymi ustugami skupionymi w centrum. Zatem,
pomimo ze wskazniki jakosciowe nie s obiektywnie
najwyzsze (miedzy 35% a 60% oceny maksymalnej),
s podstawy do tworzenia nowoczesnego Wotczkowa
o wysokiej jakosci zagospodarowania przestrzennego
w nawiazaniu do jego rolniczych korzeni. Zagroze-
niem dla takiego rozwoju jest jego niekontrolowany
charakter, czemu nalezy zaradzi¢ przede wszystkim
poprzez uporzadkowanie sfery planistycznej, wiekszy
nacisk na zagadnienia przestrzenne oraz aktywizacje
mieszkancow.

Z powyzszej analizy wynika, iz najwiekszym proble-
mem wsi Wotczkowo jest sfera zarzadzania, czyli sfera
LUprawnienia i spdjnos¢ planowania”. Brak kontroli
rozwoju stanowi powazne zagrozenie dla najwazniej-
szego atutu Wotczkowa czyli jego stosunkowo dobrze
uksztattowane] tozsamosci lokalnej, w tym uktadu
przestrzennego wsi i kultury budowania. Zidentyfi-
kowane na podstawie miernikow i wskaznikéw brak
interakcji pomiedzy samorzadem a mieszkaficami
oraz brak spojnej dokumentacji planistycznej dla wsi
lezacej na pograniczu gminy wiejskiej i miasta metro-
politalnego stanowig podstawowe problemy, ktérych
rozwigzanie jest konieczne dla utrzymania i polep-
szenia jakosci zagospodarowania przestrzennego
W miejscowosci.

Zestaw miernikow i wskaznikéw potrzebnych do
wykonania analizy oceny jakosci zagospodarowania
znajduje sie w Zatgczniku nr 4.



Wskazowki projektowe

. Okreslenie,wies podmiejska” zawiera w sobie dwa przeciwstawne pojecia. Pojecie wsi

* mdwi o osadzie monocentrycznej, z niedomknietymi wnetrzami urbanistycznymi, podczas
° gdy charakter miejski niesie za sobg naturalnq policentrycznosc, uporzqdkowane i domkniete
: wnetrza urbanistyczne. Wies podmiejska jest tworem, ktéry powstat na skutek niekontrolo-
« Wanego rozwoju miasta, i jako petna sprzecznosci stawia ogromne wyzwania przed projek-
° tantami, wtadzami i mieszkaricami: jak tym tworem zarzqdzad, jak go projektowac i jakim

mieszkaricem by¢ — wiejskim czy miejskim?

W ponizszym rozdziale podjeto prébe odpowiedzi na zréznicowane potrzeby miejscowosci pod-
miejskich. Podjeto prébe scharakteryzowania réznic pomiedzy wsiq a dzielnicg, co powinno
utatwic decyzje zaréwno wtadzom jak i mieszkaricom co do przysztosci wtasnej miejscowosci.

W oparciu o prace nad modelowym studium wsi pod-
miejskiej opracowano projektowe rozwigzania mo-
delowe pozwalajace na przeksztatcenie przestrzeni
w obszarach podmiejskich. Rozwigzania te, wypraco-

wane podczas badan terenowych, analiz wraz z wy-
konana oceng jakosci zagospodarowania przestrzen-
nego wsi pozwalaja na zastosowanie ich w obszarach
podmiejskich.

Catosciowa wizja rozwoju przestrzennego

Zagospodarowanie przestrzenne, jego jakos¢, walo-
ry funkcjonalne i estetyczne sq tatwo rozpoznawal-
ne przez odwiedzajqcych i mieszkaricow. Kazdy jest
w stanie zaobserwowacd i odczuc czy rozwdj przebiega
w sposob skoordynowany, czy tez fragmentaryczny,
czy istnieje duch wspdlnoty czy tez indywidualizm,
czesto posuniety do poziomu egoizmu i separaty-
zmu. Zadaniem samorzqdu jest ksztaftowanie fadu
przestrzennego, a wiec ustalenie i upowszechnienie
wiedzy na temat wizji rozwoju: spéjnej, harmonijnej,
koordynujqcej dziatania sektora publicznego, insty-
tugji i oséb prywatnych. Catosciowa wizja rozwoju
przestrzennego powinna powstawac wraz ze strate-
giq rozwoju, w sposob kolektywny, przy aktywnym
udziale wszystkich interesariuszy.

Wiadze gminy wspdlnie z interesariuszami musza podjac
kluczowe ustalenia na temat struktury przestrzennej
gminy, statusu i hierarchii miejscowosci oraz relacji
przestrzennych z otoczeniem. W przypadku terenéw
wiejskich w obszarach metropolitalnych decyzje, ktére
nalezy podjac¢ w trybie pilnym, dotycza miejscowosci
potozonych najblizej granicy z miastem lub miejsco-
wosci najbardziej narazonych na ekspansje niekon-
trolowanej zabudowy. Od okreslenia czy miejscowos¢
ma zachowac charakter wsi z jej charakterystycznymi

Niezbedny jest dialog wtadz i mieszkaricow. Nalezy
wiec opracowac spojnq strategie dziatan aktywizujq-
cych mieszkaricow poprzez czeste i réznorodne bada-
nia potrzeb i preferencji spotecznych, bezposrednie
spotkania i prezentacje oraz utrzymywanie aktywnie
dziatajqcych kanatéw informacyjnych (strony inter-
netowe miejscowosci, profile na portalach spotecz-
nosciowych, fora tematyczne). Ze strony samorzqdu
niezbedne jest realizowanie zidentyfikowanych po-
trzeb mieszkaricow przy jednoczesnym prowadze-
niu polityki uswiadamiajqcej mieszkaricom potencjat
i wartos¢ ich miejscowosci.

elementami i pozosta¢ odrebng jednostka osadni-
cza czy powinna przeksztafci¢ sie w dzielnice miasta
i w spéjny sposob potaczyc sie z osrodkiem miejskim,
zalezy wiele kluczowych decyzji planistycznych i inwe-
stycyjnych. Wszystkie te ustalenia znaczaco wptywaja
na mozliwosci dysponowania nieruchomosciami na
danych terenach. Catosciowa wizja rozwoju powin-
na by¢ zilustrowana w sposéb uproszczony, a taki
diagram stanowi¢ bedzie punkt wyjscia dla dalszych
opracowan szczeg6towych.

Wskazowki projektowe



Pierwszym krokiem przy podjeciu préby projektowania w obszarach podmiejskich

« jest identyfikacja pozycji gminy i poszczegdlnych wsi wzgledem sqgsiednich miejscowosci,
® wszczegdlnosci miasta rdzeniowego. :
° Odlegtos¢ od miasta, zwiqzki komunikacyjne, sita suburbanizacji ze strony osrodka miej- *
: skiego w naturalny sposéb narzuci kierunek rozwoju miejscowosci. Wsie nie objete silnym :
. Wplywem/przeksztatceniem (typ A i C) mogq wybrac¢ pomiedzy dwiema drogami rozwoju, .
« wprzypadku chocby czesciowego wchfoniecia przez miasto rdzeniowe (typ Bi D) jedynq dro- e
° gq rozwoju jest dzielnica miasta ze wszystkimi cechami miejskimi. ¢
A. Silny osrodek miejski z odrebnymi miejscowosciami podmiejskimi
B. Silny osrodek miejski, w intensywnym powigzaniu komunikacyjnym z mniejszymi osrodkami miejskimi
C. Zespot rdwnorzednych osrodkédw miejskich o stabej sieci powigzan komunikacyjnych
D. Duzy o$rodek miejski z wchtonietymi miejscowosciami
A. Silny osrodek miejski z odrebnymi miejscowosciami podmiejskimi
1. Osrodki podmiejskie sq wyraznie wyodrebnione (o tereny
i otoczone buforem terendw otwartych i zielonych. otwarte
2. Stabo rozwinieta sie¢ komunikacyjna miedzy @ cereny
wsiami. zurbanizowane
3. Dominacja potqczeri drogowych z miastem. &= polgczenia
komunikacyjne

Duzy potencjat dla rozwoju niezaleznego oérodka
wiejskiego. Brak przestanek do propozycji rozwo-
ju dzielnicy miejskiej. Kluczowe decyzje rozwojowe
podejmowane sa na poziomie samorzadu gmin-
nego, wspotpraca miedzygminna moze korzystnie
wptywac na poprawe gospodarowania przestrzenia
i budowanie konkurencyjnosci regionu metropolital-
nego. Wiodaca role przy podejmowaniu wspélnych

dziatan petni osrodek miejski lub zjednoczone gminy
oscienne. Istnieje zagrozenie konkurowania miedzy
poszczegélnymi gminami wewnatrz obszaru metro-
politalnego. Miasto ma duzy potencjat mediacyjny dla
wytyczania wspélnych intereséw i budowania wspét-
pracy w regionie. Wazna role dla zréwnowazonego
rozwoju takiego obszaru beda pei¢ rézne formy
partnerstw miejsko-wiejskich.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Wytyczne dla planowania zagospodarowania
przestrzennego:

Wyznaczenie bufora w postaci pasma terendéw zie-
lonych, otwartych i rolniczych oraz ograniczenie za-
budowy wokét osrodka miejskiego i miejscowosci/
wsi podmiejskich. Podkreslenie i utrzymanie odreb-
nosci osad.

Okreslenie hierarchii miejscowosci w rozumieniu:
zaludnienia, charakteru zabudowy i zwigzanej z nig
gestoscia zabudowy i intensywnoscia wykorzysta-
nia terenéw, standardéw wyposazenia w ustugi
oraz terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Wyrazne zdefiniowanie granic zabudowy poszcze-
géInych miejscowosci.

Silna ochrona terenéw naturalnych: o wysokich
walorach przyrodniczych i przestrzeni dla nieuciaz-
liwej dziatalnosci rolniczej.

Priorytet dla tworzenia sprawnych potaczen komu-
nikacyjnych z osrodkiem miejskim.

Tworzenie potaczen komunikacyjnych miedzy
miejscowosciami wewnatrz gminy.

Konsekwencje dla mieszkaricow:

Dobry dostep do terenédw naturalnych, zabezpieczo-
nych prawnie przed zabudowa.

Prawdziwie wiejski charakter otoczenia i stylu zycia:
kontakt z natura, sgsiadami, izolacja od miejskiego
zgietku.

Zywno$¢ bezposrednio od producenta, mozliwosci
wiasnych upraw ekologicznych.

Koniecznos¢ codziennych dojazdéw do pracy, szko-
ty, ustug, rozrywek.

B. Silny osrodek miejski, w intensywnym powigzaniu komunikacyjnym z mniejszymi osrodkami miejskimi.

Miejscowosci i wsie podmiejskie czesciowo
wchtaniane przez wigksze osrodki.
Wyrazna tendencja do zlewania sie osrodkéw.

Réwnorzedne potqczenia komunikacyjne
pomiedzy osrodkami dominujgce nad
pozostatymi funkcjami miejscowosci.

Y
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Silne powigzania komunikacyjne oraz gesto$¢ osrod-
kéw osadniczych utrudnia zachowanie tozsamosci
osrodkdw wiejskich. Przeksztatcenia miejscowosci
potozonych najblizej miast w ich dzielnice rozpoczeto
sie i stopniowo postepuje. Dobre powigzania trans-
portowe i rozprzestrzenianie sie gestej sieci miejsco-
wosci utrudniajg zachowanie ich tozsamosci, osrod-
kéw wiejskich w szczegdlnosci. Kluczowe decyzje

tereny
otwarte
. tereny

zurbanizowane

polqczenia
komunikacyjne

e
o
@ e ()

rozwojowe powinny by¢ podejmowane na poziomie
regionalnym, a Scista wspétpraca miedzygminna od-
bywac¢ sie na zasadzie réwnorzednych partneréw.
Istnieje zagrozenie tendencji separatystycznych po-
szczegblnych osrodkéw miejskich. Gminy oscienne
maja duzy potencjat mediacyjny dla poszukiwania
wspolnych intereséw i budowania spdjnego regionu.



Wytyczne dla planowania zagospodarowania

przestrzennego:

Wyznaczenie bufora w postaci pasma terenéw
zielonych, otwartych i rolniczych z duzymi ograni-
czeniami dla zabudowy wokét osrodka miejskiego
i miejscowosci/wsi podmiejskich, dla podkreslenia
odrebnosci osad.

Okreslenie hierarchii miejscowosci w ujeciu regio-
nalnym w rozumieniu: statusu miasto-wies, wiel-
kos¢ zaludnienia, standardy wyposazenia w ustugi,
siec¢ ustug spotecznych.

Przetozenie hierarchii regionalnej na catosciowa
wizje rozwoju gminy: okreslenie hierarchii miej-
scowosci w rozumieniu: zaludnienia, charakteru
zabudowy i zwigzanej z nig gestoscia zabudowy
i intensywnoscia wykorzystania terenéw, standar-
déw wyposazenia w ustugi oraz terendw przezna-
czonych pod zabudowe.

Ustanowienie zasad wspoétpracy planistycznej i in-
westycyjnej na terenach gminy stanowiacych inte-
gralne dzielnice miasta (lub miast).

Silna ochrona terendw naturalnych na terenie gmi-
ny: o wysokich walorach przyrodniczych, rekreacyjnych
i przestrzeni dla nieuciazliwej dziatalnosci rolniczej.
Tworzenie zréwnowazonej regionalnej sieci ko-
munikacyjnej, decyzje podejmowane na poziomie
regionalnym.

Uznanie wchtonietych miejscowosci za dzielnice
i objecie ich spdjng infrastrukturg miejska.

Konsekwencje dla mieszkaricow:

Dobry dostep do ustug spotecznych i komercyjnych
dzieki transportowi indywidualnemu i publicznemu.

Stopniowe kurczenie sie zasobu terendw naturalnych.

Stopniowy wzrost liczby mieszkaricéw, a w rezulta-
cie gestniejaca zabudowa, wieksze natezenie ruchu
na drogach i wieksze obcigzenie istniejacej sieci
ustug komunalnych.

Rozwoj terenéw o charakterze komercyjnym w po-
blizu terendw mieszkaniowych.

Wielkomiejski styl zycia: dtugie codzienne dojazdy,
dobra dostepnos¢ ustug o charakterze regionalnym
w tym teatréw, kin, osrodkéw sportowych, wielko-
miejskich centr handlowych.

C. Zespdtréwnorzednych osrodkéw miejskich o stabej sieci powiazan komunikacyjnych

Rozproszone mate osrodki miejskie o podobnej
randze potqczone stabq sieciq komunikacyjng.

Osrodki wiejskie majq wszelkie moZliwosci
rozwoju jako zaplecze gospodarcze i turystyczne
dla regionu.

tereny

otwarte
. . tereny

. zurbanizowane

potqczenia
komunikacyjne
) Y)




Ukfad posiada wszelkie przestanki do utrzymania toz-
samosci  poszczegdlnych osrodkdw oraz potencjat
rozwojowy w kierunku policentrycznego uktadu korzy-
stajacego z zaplecza istniejacych terenéw naturalnych.
Kluczowe decyzje rozwojowe podejmowane sa na po-
ziomie samorzadu gminnego przy istotnym impulsie
z poziomu regionalnego (konieczno$¢ opracowania
wizji rozwoju w perspektywie wojewddztwa), wspét-
praca miedzygminna moze korzystnie wptywac na
poprawe gospodarowania przestrzenig i budowanie
konkurencyjnosci catego regionu. Istnieje zagrozenie

Wytyczne dla planowania zagospodarowania
przestrzennego:

Wyznaczenie i silna ochrona kluczowych terenéw
naturalnych: o wysokich walorach przyrodniczych,
rekreacyjnych i ekonomicznych, w tym przestrzeni
dla nieuciazliwej dziatalnosci rolniczej.

Ustanowienie zasad wspoétpracy planistycznej i in-
westycyjnej na terenie regionu: taczenie zasobow,
wspolne realizowanie zadan.

Okreslenie hierarchii miejscowosci w ujeciu regio-
nalnym w rozumieniu: statusu miasto-wies, wielko-
$ci zaludnienia, charakteru zabudowy i zwigzanej
z nig gestoscia zabudowy i intensywnoscia wyko-
rzystania terenéw, standardy wyposazenia w ustu-
gi, sie¢ ustug spotecznych.

Budowanie wspdlnej sieci ustug komunalnych
i spotecznych.

Wyrazne zdefiniowanie granic zabudowy poszcze-
gdblnych miejscowosci.

Tworzenie zréwnowazonej regionalnej sieci ko-
munikacyjnej, decyzje podejmowane na poziomie
regionalnym.

Uznanie specyfiki uktadu osad jako atut i czerpanie
profitéw z potozenia.

konkurowania miedzy poszczeg6lnymi gminami — jed-
nak przy opracowaniu spdjnej strategii dziatania dla
catego regionu znacznie zwieksza sie szansa zaistnienia
ekonomicznego na tle wiekszej jednostki administra-
cyjnej/wojewddztwa. Lider wspdtpracy miedzygmin-
nej powinien operowac jako mediator, wspdlne przed-
siewziecia inwestycyjne i ubieganie sie o zewnetrzne
wsparcie finansowe sg czynnikami stanowigcymi pod-
waliny dla wyksztatcenia sie wspétpracy regionalne;.

Konsekwencje dla mieszkaricow:

Dobry dostep do terenéw naturalnych, zabezpie-
czonych prawnie przed zabudowa.

Stabe potaczenia transportowe miedzy miejsco-
wosciami.

Koniecznos¢ dojazdéw do niektorych ustug spo-
tecznych i komercyjnych.

Dostepnos$¢ zywnosci bezposrednio od producen-
ta, mozliwos¢ wiasnych upraw ekologicznych.

Duza odlegto$¢ do osrodka miejskiego.



D. Duzy osrodek miejski z wchtonietymi miejscowosciami

1. Miejscowosci juz wchfoniete staty sie
dzielnicami miasta bez odpowiedniej
infrastruktury komunikacyjnej
i technicznej.

Strategie rozwoju tych miejsc muszg opierac sie na
Swiadomym przeksztatceniu stanu zastanego w pel-
ni wyksztatcong dzielnice oraz na ochronie enklaw
bedacych reliktem obszaréw wiejskich i naturalnych
— w celu przeksztatcenia ich w zielone centra dzielnic
i potencjalne tereny publiczne. Poszczegélne wchto-
niete miejscowosci stanowia integralne dzielnice mia-
sta. Niezbedna jest spéjna polityka miejska dla spraw-
nego wiaczenia przestrzeni wiejskich w obraz miasta

Wytyczne dla planowania zagospodarowania

przestrzennego:

- Okreslenie hierarchii dzielnic-miejscowosci w uje-
ciu metropolitalnym w rozumieniu: centra funk-
cjonalne, wezty komunikacyjne, standardy wy-
posazenia w ustugi, sie¢ ustug spotecznych, sie¢
komunikagji i transportu publicznego, sieci tere-
néw publicznych.

- Wyznaczenie i silna ochrona terenéw naturalnych
0 znaczeniu strategicznym dla obszaru metropo-
litalnego: o wysokich walorach przyrodniczych,
rekreacyjnych i przestrzeni dla nieuciazliwej dziatal-
nosci rolniczej.

- Ustanowienie zasad wspoétpracy planistycznej i in-
westycyjnej na terenie metropolii, faczenie zaso-
béw i dziatan.

- Przetozenie hierarchii metropolitalnej na cato-
$ciowg wizje rozwoju gminy: okreslenie hierarchii
miejscowosci w rozumieniu: lokalizacji funkcji cen-
tralnych, zréznicowania w charakterze i gestosci
zabudowy, rozkfadu zaludnienia, sposobu realizacji
zadan wiasnych.

tereny
otwarte

tereny
zurbanizowane

nie tylko na ptaszczyznie przestrzeni, ale i w warstwie
infrastruktury i komunikacji. Istnieje zagrozenie segre-
gacji przestrzennej i tworzenia niespéjnych z catym
organizmem enklaw o tendencjach degeneracyjnych.
Zrédwnowazona struktura i korzysci z réznic w skali za-
budowy sg mozliwe do wypracowania wytgcznie na
poziomie regionalnym lub metropolitalnym.

Konsekwencje dla mieszkaricow:

- Dobry dostep do ustug, w tym o charakterze regio-
nalnym, teatréw, kin, osrodkéw sportowych, wiel-
komiejskich centr handlowych.

- Enklawy charakteru wiejskiego i oazy naturalne
pod ochrong, tereny mieszkaniowe w ich poblizu
umozliwiajg prowadzenie blizszego naturze stylu
zycia.

- Ryzyko zaburzenia naturalnych uktadéw wiejskich
i degeneracji przestrzeni porolniczych.

- Kurczenie sie terenéw otwartych i przestrzeni
o charakterze wiejskim.

@. . « + « « . Yademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Uktad funkcjonalno-przestrzenny i urbanistyczny miejscowosci 3.2
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Miejscowos¢ o wiejskim charakterze jest otoczona terenami otwartymi, lasami i upra-
wami rolnymi. Powstata jako osada rolnicza, ktérej forma uzalezniona byta od uksztattowa-
nia terenu, wtasciwosci gleb i warunkéw geograficznych, z wyodrebnionym miejscem skupia-
jacym ustugi i handel. Punkty ustugowo-handlowe jezeli pojawiajq sie poza centrum wsi, sq
dobrze skomunikowane sieciq $ciezek pieszych pozwalajqcymi skréci¢ dtugos¢ dojscia - nie

zawsze drogami dostepnymi dla ruchu kotowego.

Na kolejnych stronach przedstawiono w formie schematdéw cztery warianty wspotczesnego
rozwoju wsi jako niezaleznej, wyodrebnionej osady.

e ®©0® 000000 0 0,
® o 00060600000 °

L] [ ]
® 96006006 0600600600 06006000600000000000000000 000 °

1. Spéjna funkcjonalno-przestrzenna struktura wsi podmiejskiej

2 7 . . tereny otwarte
Rozwoj nowych terendéw mieszkaniowych /

skupiony wokét istniejacej miejscowosci
i w oparciu o istniejace centrum funkcjonalne
koncentrujace wiekszos¢ ustug podstawo-
wych. Czytelne granice jednostki osadniczej
otoczonej terenami otwartymi i zielonymi.

miasto

tereny mieszkaniowe

obszary wielofunkcyjne /
zagrody rolnicze

koncentracja ustug podstawowych

drogi tranzytowe

ulice zbiorcze

Kluczowe elementy rozwoju Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju

zagospodarowania: miejscowosci:

- Roéwnowaga przestrzenna miedzy nowgiist- - Utrzymanie réwnomiernego rozwoju tere-
niejaca czescig miejscowosci. Centrum funk- néw mieszkaniowych.
cjonalne miejscowosci pokrywa sig z histo- . Ochrona bufora zieleni i terenéw otwartych
rycznym centrum wsi i jego geograficznym dla zachowania odrebnosci osady.

Srodkiem.
- Pas terenow zielonych oddziela miejscowos¢ ~ Frzyktady z obszaru metropolitalnego Szczecina:
od miasta. Binowo, Kotowo

- Rdzenni i naptywowi mieszkaricy korzy-
stajg z tej samej infrastruktury, tworza
jedna wspoélnote w sensie przestrzennym
i spotecznym.

Wskazowki projektowe « ... ...



2. Asymetryczny rozw6j wsi podmiejskiej

tereny otwarte

miasto .

tereny mieszkaniowe

Rozwdj terendw mieszkaniowych przylega do istnieja-
cej wsi — rozwija sie jednak asymetrycznie wzgledem
pierwotnego centrum tworzac zalazek konkurencyj-
nego centrum nowej wsi. Osada czytelnie wydzielona

obszary wielofunkcyjne / O w przestrzeni, otoczona buforem terenéw otwartych

zagrody rolnicze i ziel ony ch
koncentracja ustug . .
podstawowych
drogi tranzytowe ==
ulice zbiorcze =
Kluczowe elementy rozwoju zagospodarowania: Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju miejscowosci:
Réwnowaga przestrzenna miedzy nowa i istniejaca Ograniczenie rozwoju terenéw lezacych w duzej
cze$cig miejscowosci. odlegtosci od starego centrum.
Ochrona przestrzeni niezbednej dla dziatalnosci go- Rozwdj terenédw wokét starego centrum wsi.
spodarczej zwigzanej z rolnictwem. Ochrona/wyksztatcenie bufora zieleni i terenéw
Wspdlna i ciggta sie¢ uliczna dla catej miejscowosci. otwartych dla zachowania odrebnosci osady.

Pas terenéw zielonych oddziela miejscowosC  p,y iy 7 obszaru metropolitalnego Szczecina:
od miasta. Wotczkowo, Dotuje, Przectaw

Staba integracja mieszkancdw naptywowych

z rdzennymi.

3. Rozwdj nowej wsi poza granicami starej wsi

tereny otwarte

miasto .

tereny mieszkaniowe

Nowa zabudowa tworzy samodzielng, niezalezna osade.
Obie miejscowosci staja sie niezaleznymi przestrzennie
organizmami. Nowa wie$ powstaje jako jednolita funk-
cjonalnie - funkcja mieszkaniowa, z wyodrebnionym

obszary wielofunkcyjne / nowym centrum.

zagrody rolnicze

koncentracja ustug
podstawowych .

drogi tranzytowe ==

ulice zbiorcze =

Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju miejscowosci: Kluczowe elementy rozwoju zagospodarowania:

Dazenie do scalenia dwdch wsi. Ochrona przestrzeni niezbednej dla dziatalnosci go-
Ochrona bufora zieleni i terenéw otwartych dlaza- ~ SPodarczej zwigzanej z rolnictwem.
chowania odrebnosci osady. Dwa osobne centra funkcjonalne miejscowosci.

Pas terendw zielonych oddziela obie miejscowo$¢ od

Przyktady z obszaru metropolitalnego Szczecina: . . ;
yriady p g siebie nawzajem oraz od miasta.

Warzymice, Motaniec
Potencjalnie: spadek rangi gtéwnej drogi tranzytowej

przez historyczng wies.

Catkowita separacja rdzennych i naptywowych miesz-
kancéw, dwa autonomiczne Swiaty.



4. Jeden osrodek policentryczny powstaty przez scalenie kilku miejscowosci wiejskich

Scalanie przestrzenne miejscowosci wiejskich, przy za-
chowaniu odrebnosci w relacji z miastem moze prowa-
dzi¢ do powstawania osrodkdw o charakterze matego
miasteczka.

Kluczowe elementy rozwoju zagospodarowania:

Ochrona przestrzeni niezbednej dla dziatalnosci go-
spodarczej zwigzanej z rolnictwem.

Kilka skupisk ustug podstawowych uksztattowa-
nych na bazie dawnych wsi, wyraznie wyodrebnio-
ne centrum catego kompleksu.

We wspdlnym centrum pojawiajg sie ustugi charak-
terystyczne dla dzielnicy miejskiej.

Pas terenéw zielonych oddziela zespét miejscowo-
$ci od miasta.

Nowa zabudowa i jej mieszkaicy stanowia spoiwo
przestrzenne dla nowej jednostki osadniczej, two-
rzy sie nowa jako$¢ przestrzenna i spoteczna, po-
tencjalnie — nowe miasto.

tereny otwarte
miasto

tereny mieszkaniowe

obszary wielofunkcyjne /
zagrody rolnicze

koncentracja ustug podstawowych

drogi tranzytowe

NN JORON

ulice zbiorcze

Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju miejscowosci:
Ograniczenie rozwoju terenéw mieszkaniowych.

Rozwoj obszaréw koncentracji ustug podstawo-
wych w tradycyjnie wyksztatconych centrach
wielofunkcyjnych.

Ochrona bufora zieleni i terendéw otwartych dla za-
chowania odrebnosci osady.

Przyktady z obszaru metropolitalnego Szczecina:
okolice Klinisk, okolice Gryfina



tereny otwarte

tereny mieszkaniowe

obszary wielofunkcyjne /
zagrody rolnicze

koncentracja ustug
podstawowych .

drogi tranzytowe ==
ulice zbiorcze >

Dawne wsie, za sprawq masowego rozwoju terendw mieszkaniowych oraz tych
o charakterze przemystowym i komercyjnym, przewaznie niezwiqzanymi z rolnictwem,
moggq przeksztatcac sie w peryferyjne dzielnice miasta.

Ponizej przedstawiono trzy typy takich przemian.

Pierwotne centrum wsi poza strefa wchionietg przez miasto

miasto .

Kluczowe elementy rozwoju zagospodarowania:

Ciagta zabudowa miedzy miastem a historyczna
wsig.

Funkcjonalne centrum ulokowane na granicy
miedzy miastem a wsig, co w efekcie oznacza ko-
nieczno$¢ wspdtpracy i koordynacji dziatat miedzy
samorzadami.

Dwa osobne centra funkcjonalne miejscowosci,
przy czym znaczenie centrum historycznej wsi jest
w duzej mierze symboliczne.

Powolna marginalizacja rdzennych mieszkafncéw.

Zachowane i rozpoznawalne zabudowania dawnej
WSi.

Rozwdj nowej zabudowy tworzy nowa dzielnice na
granicy administracyjnej miedzy miastem a terenami
wiejskimi. Centrum starej wsi traci znaczenie centro-
tworcze. Funkgje rolnicze i ogrodnicze sa usuwane na
obrzeza miejscowosci wiejskiej. Wchtoniete przez ob-
szar miejski nowe centrum wsi zaczyna przeksztatcac
sie w centrum dzielnicy.

Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju miejscowosci:

Koniecznos¢ wspotpracy i koordynacji dziatar mie-
dzy samorzadami.

Podjecie dziatar zapobiegajacych wykluczeniu spo-
tecznemu rdzennych mieszkancéw.
Ochrona zachowanej tozsamosci terenu wiejskiego.

Przyktady z obszaru metropolitalnego Szczecina:
Bezrzecze



2. Pierwotne i wtérne centrum wsi poza miastem — tereny mieszkaniowe zlane z zabudowa miasta

Nowa zabudowa wsi, z dobrze uksztattowa-
nym nowym centrum, zlewa sie z zabudowa
miasta. Nowe centrum pozostaje niezaleznym
osrodkiem centrotwérczym, stare centrum od-
grywa role pomocnicza.

Kluczowe elementy rozwoju zagospodarowania:
Centrum funkcjonalne miejscowosci znajduje sie na

terenie przynalezacym do gminy wiejskiej.

Dwa osobne centra funkcjonalne miejscowosci,
spadek znaczenia centrum historycznej wsi.

Catkowita marginalizacja rdzennych mieszkarncéw,
zanik cech wiejskich uzytkowania terendéw i kultury
budowania.

Ciagtos¢ potaczen komunikacyjnych z miastem,
powiazanie siatki ulic w obszarze metropolitalnym.

3. Wtodrne centrum wsi na terenie miasta.

Rozrost dzielnicy miasta w takiej skali, ze te-
reny mieszkaniowe wykraczajg poza granice
administracyjne. Wchfonigcie istniejacej wsi
w struktury nowej dzielnicy z centrum funk-
cjonalnym na terenie miasta.

Kluczowe elementy rozwoju zagospodarowania:

Centrum funkcjonalne miejscowosci znajduje sie na
terenie miasta.

Dwa osobne centra funkcjonalne miejscowosci,
spadek znaczenia i peryferyjny charakter centrum
historycznej wsi.

Ciagtos¢ potaczen komunikacyjnych z miastem,
powiazanie siatki ulic w obszarze metropolitalnym.
Marginalizacja rdzennych mieszkanncéw, powolny
zanik cech wiejskich uzytkowania terendéw i kultury
budowania.

NN NORNY |

tereny otwarte
miasto

tereny mieszkaniowe

obszary wielofunkcyjne /
zagrody rolnicze

koncentracja ustug podstawowych
drogi tranzytowe

ulice zbiorcze

Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju miejscowosci:

Ograniczenie zlewania zabudowy, by zachowac toz-

samos¢ rdzennej miejscowosci.
Dbato$¢ o charakter zabudowy.

pYec @

tereny otwarte
miasto

tereny mieszkaniowe

obszary wielofunkcyjne /
zagrody rolnicze

koncentracja ustug podstawowych

drogi tranzytowe

ulice zbiorcze

Zalecenia do ujecia w dalszym rozwoju miejscowosci:

Koordynacja rozwoju wchfonietej miejscowosci
jako dzielnicy (planowanie przestrzenne, zagadnie-

nia spoteczne i infrastrukturalne).

Przyktady z obszaru metropolitalnego Szczecina:

Mierzyn



Decyzja na temat ogdlnych kierunkéw rozwoju miejscowosci powinna zapadac juz

na poziomie strategii rozwoju danego obszaru. W przypadku wsi podmiejskich kluczowe
rozstrzygniecie dotyczy zachowania wiejskiego charakteru czy tez tworzenia nowej dzielni-
cy miasta. Kazda ze Sciezek ma swoje zalety i wady. Wybdr drogi rozwoju powinien zaleze¢
od potozenia wsi wzgledem miasta, funkcjonujgcego uktadu komunikacyjnego oraz wspdl-
nej decyzji interesariuszy na szczeblu strategii rozwoju. Wybdr ten niesie za sobq okreslone
konsekwencje z czego muszq sobie zdawac sprawe sami mieszkaricy — Zyjqcy dzis i jutro w tej
wtasnie miejscowosci.

Sylweta wsi | I # m m\ q‘l g? .

tradycyjnej i Q | ié
(opracowanie Mata gestos¢ zabudowy, duze rozproszenie zagospodarowania, kontakt z naturg.

wtasne RBGP WZ)

Sylweta wsi
podmiejskiej

(opracowanie

whasne RBGP WZ) - Gesta zabudowa, nie zachowujgca oryginalnych parametréw wiejskiej zabudowy takich jak wysokos¢ czy powierzchnia
zabudowy; ogdina kompozycja przestrzenne miejscowosci pozostaje zachowana, z dominantq wiezy kosciota w centrum.

Sylweta wsi -
- dzielnicy miasta

phige
2

(opracowanie

wiasne RBGP Wz)  Zabudowa wsi powoli ginie w zalewie coraz bardziej intensywnej zabudowy rosnqcego miasta, dominanty przestrzenne wsi
powoli znikajq za sprawq budynkow o bardzo duzych gabarytach zaburzajgcych réwnowage przestrzenng miejscowosci
— dzielnicy.



Podstawa do podjecia decyzji dotyczacej kierunku
rozwoju wsi powinno byc¢ okreslenie jednostek prze-
strzennych wystepujacych w danej miejscowosci. Jest
to niezbedne dla stworzenia podstaw do wytycznych
okredlajacych zintegrowany rozwdj miejscowosci.
Jednostki przestrzenne uwzgledniajace intensywnos¢
zagospodarowania, obstuge komunikacyjna, rela-
cje miedzy zabudowa a przestrzenia publiczng ulicy,
posadowienie budynku na dziatce, bryte budynku,
detal architektoniczny, ogrodzenie, dostep do ustug
i terenéw zielonych — odpowiednio zilustrowane - s3
pierwszym krokiem do zrozumienia miejsca. Nastep-
nym jest obiektywna ocena jakosci poszczegéinych
typdw zabudowy oraz ich zgodnosci z zatozeniami
strategii rozwoju.

Dopiero po tak przeprowadzonych analizach mozna
przystapic¢ do etapu projektowania. Opis charakteru
zagospodarowania o wysokiej jakosci i zgodny z cela-
mi strategicznymi staje sie jasng wytyczna dla wiadz,
mieszkancdw i potencjalnych inwestoréw jak, co
i w jakiej formie powinno powstawa¢ w danym miej-
scu. Dla terenéw wymagajacych przeksztatcen nalezy
sporzadzi¢ szczeg6towe opisy i zawrzec je w zapisach
mpzp. Okreslenie charakteru zagospodarowania po-
zwala zrozumie¢ jak dany obszar bedzie wygladac
w przysztosci, okresli¢ zapotrzebowanie na infrastruk-
ture (techniczng i spoteczna) oraz ustugi, jak uniknac
lub zredukowac konflikty przestrzenne, utatwi¢ gmi-
nie efektywne gospodarowanie srodkami publiczny-
mi. Typologia przestrzeni (czyli okreslenie jednostek
przestrzennych) w praktyce to dobra podstawa do

racjonalnego wykorzystania istniejacej przestrzeni
oraz projektowania niezbednych zmian.

Spéjne projektowanie przestrzeni, komunikacji i infra-
struktury w kontekscie wsi i obszaru podmiejskiego
pozwala rozwija¢ miejscowos¢ réwnowazac intere-
sy mieszkanicow (obecnych i przysztych) oraz wiadz
gminnych. Uporzadkowanie przestrzeni zgodnie
z opracowanymi jednostkami pozytywnie wptynie na
wizerunek miejscowosci, pozwalajac zachowac toz-
samosc i charakter wsi, nie blokujac rozwoju a przy-
ciggajac inwestordw fadem przestrzennym. Przedsta-
wienie jednostek w przejrzysty i czytelny dla kazdego
sposéb uswiadamia mieszkaricom istotne cechy za-
gospodarowania przestrzeni, nie tylko tej prywatnej
istotnej dla komfortu mieszkania w danym miejscu,
ale tez zrozumienia jak poszczegdine elementy — pry-
watne i publiczne - sktadaja sie w harmonijna catosc.
W zamysle pozwoli to na ukierunkowanie inwestoréw
tak, aby ich wybory projektowe pozytywnie uzupet-
niaty strukture miejscowosci, z ktérej dumni beda
wszyscy mieszkancy.

Zachowujac wymagany rozporzadzeniem Ministra In-
frastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go jezyk planistyczny, poszczegélne zapisy dotycza-
ce terenéw elementarnych nalezy uczyni¢ bardziej
komunikatywnym oraz wyposazy¢ je w elementy ry-
sunkowe fatwe do zrozumienia dla kazdego interesa-
riusza: mieszkarca, przedsiebiorcy czy przedstawicieli
instytucji i urzedéw publicznych.

Sie¢ komunikacyjna stanowi uktad nerwowy kazdej miejscowosci. Zeby dziata-
ta sprawnie musi by¢ ciqgta, czytelna i tqczy¢ wszystkie urzqdzenia bedqce celem podrézy
mieszkaricéw. Bardzo istotny jest nacisk na sprawng komunikacje publiczng stanowiqcq silng

alternatywe dla komunikacji prywatnej.

Dobrze zaprojektowana sie¢ komunikacyjna powinna sktadac sie z przemyslanych rozwiqzarn

dla:
«  drdg kotowych,
«  drég rowerowych, pieszo-rowerowych,

«  drdg pieszych i Sciezek.



Rys. 24

Uklad komunikacji
drogowej wsi
Wotczkowo 1930r.

Zrédto: http://
WWW.Zamki.
pl/?dzial=mapa

Rys. 25

Uklad komunikacji
drogowej wsi
Wotczkowo 19601.

(opracowanie
wiasne RBGP W2)

Punktem wyjscia dla szkieletu komunikacyjnego
miejscowosci jest historyczny uktad drogowy wyni-
kajacy z ukfadu przestrzennego danej wsi. Historycz-
ny szkielet ulega naturalnej przemianie i rozwojowi.
Spojny rozwdj sieci drogowej tworzy sie¢ drogowa

umozliwiajaca korzystanie z niej wszystkim uzytkow-
nikom ruchu drogowego. Natomiast przy chaotycz-
nym rozwoju drogi nie facza sie w sie¢, a projektowa-
ne sa jedynie do obstugi grupy dziatek.

Na mapie wyraznie widoczny jest czytelny uktad owal-
nicowy z réwnorzednymi drogami miedzygminnymi
i polnymi. Powstaty ukfad jest odzwierciedleniem
uwarunkowan geograficznych i funkcjonalnych. Czy-
telna i gesta siatka drég miedzy wsiami pozwala na
poruszanie sie najkrotszg mozliwg droga.

Na mapie z roku 1960 nadal czytelny jest ukfad owal-
nicowy, jednak czes¢ istniejacych drég gminnych
zaczeta obstugiwac¢ zwiekszone natezenie ruchu.
Wyrazne i nieréwnomierne wykorzystanie zastanej
sieci komunikacyjnej powstato na skutek zwigkszo-
nego natezenia ruchu pomiedzy o$rodkiem gminnym
a miastem rdzeniowym. Na znaczeniu stracity drogi
polne umozliwiajgce dawniej sprawne poruszanie sie
pomiedzy wsiami.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



W 2. dekadzie XXI wieku nadal czytelny ukfad owal-
nicowy z drogami miedzygminnymi o zwigkszonym
natezeniu ruchu. Wyrazne nieréwnomierne wyko-
rzystanie zastanej sieci komunikacyjnej. Chaotyczny
rozrost drog prywatnych na bazie drég polnych nieza-
chowujacych pierwotnych kierunkow i przejezdnosci,
Widoczna duza ilos¢ siegaczy (Slepych ulic). Gtéwna
droga wiejska oraz jedna z drég polnych zostaty prze-
ksztatcone w drogi powiatowe, podczas gdy pozostate
pofaczenia pozostaja w randze drég niepublicznych.

Przedstawiony na przyktadzie Wotczkowa nieréwno-
mierny rozwoj sieci drogowej przedstawia czesta sytu-
acje miejscowosci potozonych w obszarach podmiej-
skich. Stan ten jest skutkiem zaniedban planistycznych
wiadz gminnych i wojewodzkich oraz braku kontroli
nad inwestycjami prywatnymi. Pozostawienie rozwo-
ju drég pojedynczym inwestycjom prywatnym powo-
duje brak spéjnosci drog wewnetrznych z istniejaca sie-
cig oraz nieprzystosowanie projektowanych potaczen
do wymagan dla drég publicznych. Niewydolna i nie-
spdjna sie¢ jest dowodem na koniecznos¢ planowania
na szczeblu regionalnym. Niezbedna jest koordynacja
dokumentéw strategicznych i gminnych oraz spéjna
dla obszaru metropolitalnego wizja rozwoju sieci dro-
gowej. Gminy i poszczegdlne miejscowosci zgtaszajac

Historyczny szkielet komunikacyjny wsi pod wpty-
wem rozwoju motoryzacji oraz narastajacej subur-
banizacji i bliskosci duzego osrodka miejskiego staje
sie nadmiernie obcigzony. W miejscowosciach przezy-
wajacych intensywna faze rozwoju jedyna mozliwo-
$cig komunikacyjna jest prywatny samochdd. Z tego
wzgledu istotna jest dbato$¢ o kompleksowa obstuge
komunikacyjng z zapewnieniem réznorodnych moz-
liwosci transportu, a takze stworzenie w miare moz-
liwosci terenowych niezaleznych od drdg sieci pofa-
czen pieszych i rowerowych.

swoje strategie i kierunki rozwoju (wie$ — dzielnica)
powinny wptywac na ostateczny ksztatt dokumentu
szczebla wojewddzkiego.

W trakcie projektowania sieci drogowej nalezy przy-
wigzac¢ duza wage nie tylko do spéjnosci ale i do przy-
jecia odpowiedniego klasyfikowania drég. Hierarchia
drég publicznych narzucona prawnie okresla nie tylko
szerokosci linii rozgraniczajacych, paséw ruchu i do-
puszczalne predkosci, ale i gestos¢ skrzyzowan czy
odlegtos¢ zabudowy od krawedzi jezdni. Zastosowa-
nie sie do powyzszych wymogdéw pozwala uniknac
sytuacji przetfadowania drég lokalnych ruchem tran-
zytowym i problemoéw z przejeciem drég wewnetrz-
nych przez gmine.

Alternatywa dla transportu prywatnego i rowerowe-
go jest komunikacja publiczna. Z uwagi na potozenie
wies podmiejska posiada wszelkie predyspozycje, aby
by¢ objeta zasiegiem komunikacji miejskiej. Objecie
zasiegiem komunikacji miejskiej lub komunikacjg za-
pewniajaca podrézowanie za pomoca jednego biletu
wplywa znaczaco na strukture ruchu. Komunikacja
publiczna generuje mniejsze natezenie ruchu, a co za
tym idzie sprzyja uspokojeniu ruchu wewnatrz miej-
scowosci i zapobiega tworzeniu sie tranzytu na wa-
skich uliczkach.

Uklad komunikagji
drogowej wsi
Wotczkowo 2014 r.

(opracowanie
wtasne RBGP W2)
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dla prywatnego
transportu
samochodowego
(Przectaw)

Rys. 27
Spdjnosc sieci
drogowej

i Sciezek pieszych
i rowerowych.

(opracowanie
wiasne RBGP W2)

Zaleznie od przyjetej strategii rozwoju miejscowosci
rézny powinien by¢ nacisk na kierunki rozwoju ukfadu
komunikacyjnego — miejscowosciach podazajacych
w kierunku dzielnicy miejskiej istotna jest dbatos¢
0 zgodnos¢ parametréw drég z wymogami prawa.
Istotne jest zapewnienie — w ramach szlakdw istnie-
jacych i projektowanych — mozliwosci bezpiecznego
poruszania sie gtéwnymi szlakami komunikacyjnymi
wszystkim uczestnikom ruchu drogowego. W strategii
rozwoju miejscowosci wiejskiej nie moze zabraknac
wskazania do realizacji ciagtej sieci drég pieszych i ro-
werowych tworzacych niezalezny od uktadu drogowe-
go system poruszania sie mieszkafcow.

\ . sie¢ drogowa

. Sciezki piesze i rowerowe
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Nalezy pamietac, ze sie¢ komunikacyjna to nie tylko
drogi przeznaczone dla ruchu kotowego, ale takze
pieszojezdnie, drogi piesze i rowerowe i zwyczajowe
$ciezki biegnace pomiedzy dziatkami. Sa one szcze-
gdlnie wazne w matych miejscowosciach, w ktérych
mieszkancy cenig sobie bliskos¢ i dostepnos¢ przyro-
dy. Zycie na wsi to staty kontakt z naturg, aktywno$¢

fizyczna, cisza i spokdj, wolny od szumu silnikéw
i zapachu spalin. Ruch rowerowy i pieszy, charaktery-
styczny dla matych miejscowosci i wsi, nie stwarza za-
grozenia, nie emituje hatasu oraz zwieksza mozliwosci
rozwoju dla lokalnego handlu i ustug. Dodatkowa ko-
rzyscig ogdlnospoteczna jest stymulowanie zdrowego
stylu zycia.

Do zachecenia mieszkancéw do przemieszczania sie
pieszo badz rowerem potrzeba odpowiednio przy-
gotowanej sieci $ciezek oraz uprzywilejowania ruchu
pieszo-rowerowego. Mozna taka sie¢ tworzy¢ przez
zastosowania réznych elementéw umozliwiajacych
spowolnienie ruchu oraz stworzenie alternatywnej
sieci drég pieszych i rowerowych. Istotg stymulowa-
nia ruchu pieszego jest zapewnienie podstawowych
ustug, handlu oraz przestrzeni publicznych i zielonych
w odlegtosci 5 minut spaceru. Jest to odlegtos¢ ok.
400 - 500 m w zaleznosci od tempa pieszego. Taka
odlegtos¢ dostepna jest zardwno dla oséb starszych
jaki dla dzieci. Przy tej odlegtosci nie ma potrzeby po-
ruszania sie samochodem i naturalnym wyborem jest
spacer badz rower.

Wciaz niedocenianym badz stabo rozwinietym ele-
mentem infrastruktury s3 drogi rowerowe stuzace do
przemieszczania sie pomiedzy miejscowosciami — do-
jazdy do szkét i pracy. Drogi rowerowe wydzielone ze
szlakéw komunikacyjnych staja sie skuteczng alterna-
tywa dla samochodéw osobowych, a przy sprzyjajacej
aurze takze dla komunikacji publicznej. Ma to ogrom-
ny wplyw zaréwno na wzmacnianie wiezi miedzy-
ludzkich (jazda rowerem sprzyja rozmowom i nawia-
zywaniu kontaktéw), jak i na poprawe stanu zdrowia.
Kazda droga jest przestrzenig publiczng i jako taka
powinna by¢ przyjazna dla 0séb z niej korzystajacych.

Dla sprawnego dziatania uktadu komunikacyjnego
miejscowosci i odciazenia szlakéw ruchu kotowe-
go niezbedna jest takze komunikacja publiczna:

Zadbana sciezka
pieszo-rowerowa
urozmaicona
niewielkim
placykiem
(Karlskrona,
Szwecja)
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przystepna cenowo i spetniajaca oczekiwania miesz-
kancow co do tras i rozktadéw jazdy. Podstawg two-
rzenia sieci transportu publicznego jest popyt, ktéry
zwigzany jest sci$le z gestoscia zaludnienia, a tym sa-
mym charakterem zagospodarowania, poza tym istot-
ny jest komfortowy ukfad przystankow i rozktad jazdy.

~

Komunikacja publiczna moze sta¢ sie alternatywa
dla prywatnego samochodu w codziennym porusza-
niu sie pomiedzy domem a praca/szkota, zwtaszcza
w przypadku miejscowosci mocno zurbanizowanych
oraz na trasach miedzy miejscowosciami gminnymi
a centrum miasta (lub dzielnicy). Linie komunikacji

(e kosciot- centrum wsi
@5 budynkii dziatki
Czas dojscia

BN <5min

B 5-10min
10-15 min
L 15-20min
-

>20min

drogi zgodne
drogi niezgodne
drogi wewnetrzne

zakoriczenie siegaczy diuzszych
niz150m
budynki i dziatki

0000
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publicznej — nawet gdy poczatkowo nierentowne —
- z czasem zwiekszaja liczbe przewozonych pasaze-
réw i staja sie jednym z atutéw zamieszkania w dobrze
skomunikowanym miejscu. Jednoczesnie przystanki
stajg sie miejscami spotkarn i celem spaceréw miesz-
kancéw, generujac ruch sprzyjajacy korzystaniu z lo-
kalnych punktéw handlowych i ustugowych. Rozwdj
rentownego transportu zbiorowego jest nieodtacznie
zwigzany z duzg intensywnoscig zagospodarowania,
jednoczeénie niedorozwdj sieci drogowej i brak ko-
munikacji publicznej moze by¢ instrumentem aktyw-
nej ochrony wiejskiego charakteru zagospodarowania
terendéw.

Powyzsze ilustracje czytelnie pokazujg wielos¢ $le-
pych ulic - siegaczy o dtugosci nawet 500 m. Powodu-
je to wydtuzenie czasu dojscia do obiektéw bedacych
w niewielkiej odlegtosci w linii prostej. Jednoczesnie
diugie czasy dojscia do punktéw docelowych generu-
ja miejscowy ruch kotowy niepozadany na terenach
wiejskich.

Réwnoczesnie przy w miare duzym stopniu utwardze-
nia ulic, sie¢ komunikacyjna nie spetnia wymogéw ja-
kim powinny podlegac drogi publiczne. Dla upublicz-
nienia drogi prywatnej niezbedne jest dostosowanie
do wymogéw prawnych juz na etapie projektowania
i wydzielania dziatki drogowe;j.

Projektowanie ulic i przestrzeni publicznych

e 00 6 0 0600600000000 0600600600000000000000000es .
Przestrzen publiczna jest niezwykle waznym elementem kazdej miejscowosci, lecz
czesto niedocenianym. Plac przed kosciotem, rynek, centralny skwer czy gtéwna ulica po-
strzegane zawsze byty jako przestrzeri wspdlna wszystkich mieszkaricéw. W miejscowosciach
podmiejskich czesto skupia sie ona w starej czesci wsi, ale takze we wspdlnej przestrzeni ulicy
i przedogrédkow. Przestrzen ta powinna miec swojq tozsamosc, by¢ zgodna z charakterem
wsi i stuzy¢ wszystkim mieszkaricom. Integralnym elementem projektowania takich przestrze-

ni powinno by¢ réwnouprawnienie dla wszystkich uczestnikéw ruchu.

i w Wolczkowie
. powstaty dzieki
= zaangazowaniu
mieszkancow.

mat, wiasne BGRWZ
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Otwarta przestrzeri
publiczna

w zielonym sercu
wsi objetej ochrong
konserwatorskq
(Old Coulsdon,
Croydon,

Wielki Londyn,
Wielka Brytania)

Wiezi mieszkafcéw z miejscem zamieszkania budowa-
ne sg stopniowo i zwigzane sg z budowaniem relacji
sasiedzkich, korzystaniem z przestrzeni, ustug i urza-
dzen na terenie miejscowosci. Poczucie tozsamosci
lokalnej przejawia sie w poczuciu wspétodpowie-
dzialnosci za ksztattowanie przestrzeni, za podejmo-
wanie decyzji kolegialnych na temat organizacji zycia
i inwestycji publicznych oraz w wyniku indywidual-
nych decyzji inwestycyjnych. Projektowanie drég jako
przestrzeni publicznych otwartych i bezpiecznych dla
dzieci i 0s6b starszych oraz tworzenie $ciezek miedzy
dziatkami w formie miedzy (Sciezka + zielen) to jedne
z typowych rozwiazan projektowych budujacych po-
pularnos¢ spedzania czasu na terenie wsi — spaceréw
i spotkan.

fot. Kim Louis

W miejscowosciach o charakterze wiejskim szczegdlnie
istotna jest wspdlna przestrzen czesto skupiajaca sie
w starej czedci wsi, ale takze we wspdlnej przestrzeni
ulicy i przedogrédkoéw. Szeroki pas drogowy pozwala

Przestrzerr bezpieczna, oswojona i przyjazna lub jej
element: architektura, rzezba, plac pozytywnie wpty-
wa na budowanie wiezi sasiedzkich i tworzenie toz-
samosci miejsca. Warunkiem koniecznym zaistnienia
przestrzeni w $wiadomosci mieszkancéw jest jej do-
stepno$¢ — zaréwno w znaczeniu komunikacyjnym:
dojazd, dojscie, wejscie - jak i w znaczeniu funkcjo-
nalnym: ,wyposazenie” przestrzeni w elementy odpo-
wiednie dla mieszkancéw w kazdym wieku. Dopiero
przestrzen funkcjonujaca w $wiadomosci mieszkan-
céw i przez nich uzytkowana na co dzien staje sie
przestrzenig publiczna. Cecha konieczna, zeby prze-
strzer stafa sie publiczna, jest wiec jej demokraty-
zacja. Taka przestrzen staje sie miejscem tworzacym
tozsamo$¢ — budujacym emocjonalny zwigzek z miej-
scem zamieszkania.

na umieszczenie zieleni niskiej i wysokiej oraz szero-
kiego chodnika — te elementy wspoélnie z otwartymi
elewacjami tworzg przestrzen, w ktorej chetnie przeby-
waja mieszkancy i postrzegaja jg jako wspdlna.
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Ul. Lipowa w Wotczkowie: droga bedaca naturalng - brak dyskryminacji najstabszych uzytkownikéw.
przestrzenig publiczng — nalezaca do historycznego  Przykfad ulicy tworzacej przestrzen publiczna - po-
uktadu drogowego aleja, obsadzona szpalerami lip.  przez swojg szerokos¢ i obecnos¢ zieleni tworzg przy-
Szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych jest wystarcza-  jazng przestrzenn chetnie wykorzystywana przez
jaca dla wszystkich uzytkownikéw ruchu drogowego  mieszkafncow.
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Ul. Ogrodowa w Wotczkowie: droga o funkcji ograni-
czonej do komunikacji - nalezaca do dawnego ukfadu
drég polnych, dzi$ przeksztatcona w droge tranzyto-
wa Bezrzecze-Wotczkowo. Pomimo chodnikéw z obu
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stron ulicy bliskos¢ ogrodzen prywatnych posesji oraz
pasa zieleni ulica nie sprzyja spedzaniu na niej czasu
— pieszy intuicyjnie czuje sie nieproszonym gosciem
w krélestwie samochodéw.
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Whetrze osiedlowe
bez prawa wjazdu
samochodow.
(Karlskrona,
Szwecja)

fot. D. Nowoswiecka

Charakterystyczne nasadzenia drzew jako integralny element ksztaftujqcy
plerzeje i urozmaicajqcy prostote wnetrza urbanistycznego i architektury.

Niewielki skwer
Jjako element
ksztattowania
wnetrza
urbanistycznego

i ulicy. (Karlskrona,
Szwecja)

Skwer uatrakcyjnia monotonie przestrzeni ulicznej, wprowadza oaze Zieleni,
spowalnia ruch kotowy, stuzy jako miejsce spotkari i zabaw dla dzieci.
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Ulica wiejska: pierzeja urozmaicona zielenig wysoka ~ budynkami otwarcia na ogrody wewnetrzne i taki
i ogrodami przed budynkami; uporzadkowang linie  potozone za zagroda. Przy ulicy potozone zaréwno
zabudowy tworza drzewa przydrozne i linia ogro-  budynki mieszkalne i gospodarskie — handel i ustugi
dzen zagréd wiejskich; brak zwartej pierzei; pomiedzy  lokalizowane w jednym miejscu.

Rysunek ulicy
podmiejskiej

(opracowanie
wiasne RBGP W2)

Ulica wsi podmiejskiej: pierzeja wyznaczona przez  niewidoczne lub usytuowane chaotycznie wzgledem
nieprzezierne/petne ogrodzenia lub zwarty mur zie- ulicy. Brak punktéw ustugowych czy handlowych sku-
leni (tuje). Nieczytelna linia zabudowy - budynki  pionych w centrum.



Pieszojezdnia
—przyktad
L uspokojenia

W przestrzeni istniejacego uktadu drogowego prefe-
rowanymi uczestnikami ruchu s samochody. Dla wy-
réwnania szans korzystania z przestrzeni ulicy nalezy
stosowac rézne formy spowolnienia i uspokojenia
ruchu, przede wszystkim odpowiednie ksztattowanie
linii ulicy, zieleni przydroznej oraz rézne formy wpty-
wajace na mniej lub bardziej swiadome zwolnienie
ruchu pojazdéw (zmiany kolorystyki i materiatu na-
wierzchni, strefowanie nawierzchnia). Jednoczesne
stosowanie réznych form spowolnienia ruchu, takich
jak zielen w Swietle jezdni czy wprowadzenie mija-
nek, powoduje powrdt zycia w przestrzen ulicy — tak
charakterystycznego dla miejscowosci  wiejskich.
Rozwiazania dla uspokojenia ruchu z jednoczesnym
wyprowadzeniem zycia spotecznego na ulice zawie-
raja sie w pojeciu/idei woonerf — tlumaczonego jako

podwdrzec miejski lub strefa miejska. Ideg przewod-
nig takich dziatan jest stworzenie ,réwnouprawnie-
nia ulicy” - umozliwienie korzystania z przestrzeni
wszystkim grupom uzytkownikéw bez dyskrymino-
wania najstabszych i danie swobody uzytkowania naj-
silniejszym. Poprzez strefowanie w liniach rozgrani-
czajacych drogi uzyskuje sie réznorodna przestrzen
(ksztattowana zielenig i kretoscia pasa ruchu), przy-
jazng dla najstabszych uczestnikéw ruchu (zielone
zatoczki, parkingi rowerowe wydzielane zielenig badz
maty architekturg), jednoczesnie przejezdng i funk-
cjonalna (parkingi réwnolegte) dla samochodéw.
Nieodfgcznym elementem projektowania przestrzeni
publicznych w przestrzeni drogowej jest zasada bez-
pieczeristwa korzystania z przestrzeni przez dzieci
i osoby starsze®.

ulicy” przyjaznej
dla wszystkich
uczestnikdw ruchu
drogowego; granice
posesji zaznaczone
wytqcznie za
pomocq zieleni
(Old Coulsdon,
Croydon, Wielki
Londyn, Wielka

Brytania)

fot.A.Zimhicka

W przestrzeniach wiejskich celowe jest wydzielanie
czy umozliwianie tworzenia sie w sposéb naturalny
$ciezek pieszych i rowerowych stanowigcych alterna-
tywne skroty dla sieci drogowej. Sciezki prowadzace
miedzy dziatkami czy wzdluz miedzy polnej wraz
z nasadzeniami stanowig charakterystyczny element
krajobrazu wsi. Jednoczesnie niezalezny od ruchu
kotowego system komunikacyjny jest znacznie bez-
pieczniejszy zaréwno dla pieszych, jak i dla rowerzy-
stow — zapenia bezpieczne dotarcie do sklepu, koscio-
fa badzZ przystanku zlokalizowanego w centrum wsi.

©Gehl, Jan. Miasta dla ludzi. Krakow: RAM, 2014

W przypadku wsi podmiejskiej celowe jest wykorzy-
stywanie istniejacej sieci Sciezek jako szkieletu dla
szlakéw turystycznych i podniesienia atrakcyjnosci
wsi dla réznych odbiorcéw. W trakcie przeksztatcania
sie miejscowosci wiejskiej w dzielnice miasta zanikaja
mozliwosci korzystania z przestrzeni miedzy dziatka-
mi lub wzdtuz dziatek rolnych. W takim przypadku
istotna staje sie idea woonerf, ktéra umozliwia za-
chowanie charakterystycznych ulicznych przestrzeni
publicznych i nie pozwala na zamykanie sie za ogro-
dzeniem wtasnej dziatki.



fot. A. Zimnicka

Przestrzen bez strefowania nie sprzyja wykorzystywa-
niu ulic jako przestrzeni publicznej. Nie wydzielone
strefy dla slabszych uczestnikéw ruchu drogowego
promujg automatycznie ruch samochodowy, dys-
kryminujac pieszych i rowerzystow. Taka preferencja
ogranicza ruch pieszy na korzys¢ kotowego. W kon-
sekwencji powoduje to zanik zycia publicznego, nie-
korzystanie z ustug zlokalizowanych na terenie wsi
i wybdr samochodu jako bezpieczniejszego srodka lo-
komocji, co ma dalekosiezny wptyw na dalszy rozwdj
miejscowosci.

mat. wlasne RBGP WZ

Przestrzen strefowana sprzyja réznorakim formom ko-
rzystania z przestrzeni drogi i pozwala na wykorzysta-
nie ulicy jako miejsca spotkan i zabaw, a takze sprzyja
nawigzywaniu i podtrzymywaniu kontaktéw miedzy-
sgsiedzkich. Zaden z uczestnikéw nie jest dyskrymino-
wany, a przyjazna dzieciom i osobom straszym prze-
strzen zacheca do chodzenia pieszo i jazdy rowerem.

Sy T -
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Sciezka biegngca
przez zielony skwer
fqczqca gtéwne
szlaki komunikacyjne
(Le Bois Raguenet,
Orvault, obszar

0 metropolitalny

Nantes, Francja)

Przestrzeri ulicy jako
miejsce spotkar,
kontaktow sqsiedzkich
iobserwadji zycia wsi

~ (Wolczkowo)



Na oryginalny charakter wsi sktadajq sie:

«  uktad urbanistyczny z czesciq historycznq wsi, z kosciotem lub placem w centrum,

«  zabudowa zagrodowa,

«  krajobraz wsi z polami uprawnymi i miedzami,

«  detal architektoniczny (ksztatt dachdw, forma ogrodzenr, materiat i kolor elewacji, itp.).

Catosciowa wizja rozwoju gminy powinna rozstrzyga¢ kwestie zachowania wiejskiego cha-
rakteru i przeksztatceri terendw wiejskich w dzielnice miasta czy mate miasteczka.

W przypadku tworzenia dzielnicy miasta charakter
zagospodarowania zmienia sie dramatycznie, a jego
intensywno$¢ rosnie. Nowi mieszkaricy powinni by¢
tego swiadomi i jednoczesnie zdawac sobie sprawe
z przeksztatcenia sielskiej wsi w dynamicznie rozwi-
jajaca sie i nowoczesng miejscowos¢. W przypadku
miejscowosci, ktérych wiejski charakter ma zostac
zachowany, istota dziatan jest wprowadzenie ochrony
terenédw otwartych i rolnych, promocja dziatalnosci
opartych na rolnictwie i zwiazanych bezposrednio
z charakterem wsi oraz ograniczenia rozbudowy te-
renu wsi. Inwestorzy chcacy osiedla¢ sie w takich
miejscowosciach muszg liczy¢ sie z ograniczonym
dostepem do szerokiego wachlarza ustug i stabsza ob-
stuga komunikacyjna za cene mieszkania w spokojnej,
zielonej okolicy.

Zanim nastapi naptyw nowych inwestycji, samorzad
musi zdawac sobie sprawe z tego, co sktada sie na
charakter danej wsi, jakie elementy sa jej najsilniej-
szg strona, w jaki sposéb nowa zabudowa powinna
uzupetniad te istniejaca. Decyzje na temat przysztosci
przektadaja sie bezposrednio na profil spoteczny przy-
sztych mieszkancédw oraz czego moga oczekiwac od
SWojego nowego miejsca zamieszkania.

Utrata atutow charakteru wiejskiego wigze sie za-
réowno z nieodpowiednimi inwestycjami w obrebie
wsi historycznej, jak na przyktad zabudowa placu,
wyburzeniem, obcymi skalg, architektura i uktadem
urbanistycznym uzupetnieniami zabudowy, takze
dopuszczeniem nowej zabudowy o obcych cechach
zagospodarowania przestrzennego w skali przytta-
czajacej pozostatosci oryginalnej wsi. W przypadku
tworzenia nowej dzielnicy kreowany jest nowy dla
dawnej wsi charakter zagospodarowania. Moze by¢
wzorowany na pobliskiej dzielnicy miasta, ale réwnie

dobrze moze stanowi¢ wyzwanie projektowe i wyzna-
cza¢ nowe wzorce.

Kontynuacja wiejskiego charakteru miejscowosci nie
musi opiera¢ sie na odtwarzaniu zabudowy histo-
rycznej. Elementami spajajgcymi nowa zabudowe,
takze nawiazujacymi do przesztosci moze by¢ uzycie
materiatu, koloru, charakterystycznego ksztattowania
zieleni czy ulic.

Rozwdj miejscowosci nie zawsze musi oznaczac
wzrost ilosciowy czyli rozbudowe i wydzielanie kolej-
nych drobnych dziatek budowlanych, ale raczej wzrost
jakosciowy przez zachowanie spdjnosci charakteru
zagospodarowania, stopied wyposazenia w ustugi,
organizacje cyklicznych imprez, przyjaznos¢ dla ro-
werzystow czy rodzin z dzie¢mi, uprawy ekologiczne
i bezposrednia sprzedaz ptodéw rolnych. Biorac pod
uwage potencjat przestrzenny i funkcjonalny w pota-
czeniu z potozeniem blisko osrodka miejskiego wies
jawi sie jako najatrakcyjniejszy teren podmiejski sta-
nowiacy zaplecze dla rozwoju miasta. Rozwdj jako-
$ciowy oznacza takze ograniczenie podazy gruntéw,
zwiekszenie wielkosci dziatek. Z punktu widzenia
witadz gminy jakosciowa forma rozwoju przestrzen-
nego oznacza mniejsza liczbe, za to zamozniejszych
mieszkancéw, a w rezultacie mniejsza presje na ustugi
publiczne i wyzsze dochody z tytutu podatkéw PIT.

Zachowanie potencjatu wiejskiego obejmuje zaréwno
tereny otwarte — zielone i rolnicze, - jak i przestrzen
wsi — ukfad urbanistyczny i charakterystyczna zabudo-
we. W celu uswiadomienia mieszkaricom potencjatu
miejscowosci niezbedne jest opracowanie materiatéw
popularyzatorskich stuzacych upublicznianiu wize-
runku miejscowosci. Opracowanie takie poprzedzac
musi inwentaryzacja urbanistyczno-architektoniczna



mat. wtasne RBGP

AR l-n,.fl m B it

fot. A. Zimnicka

z uwzglednieniem takich elementéw jak zawarte
w tabeli z jednostkami przestrzennymi. Podnoszenie
Swiadomosci wtadz gminy i mieszkaricow co do atrak-
cyjnosci wiasnej wsi, wspélna dbatos¢ o dziedzictwo
przestrzenne i kulturowe, przektada sie na zysk dla

catej spotecznosci. Jedng z form materiatu populary-
zatorskiego powinny stac¢ sie gminne opracowania
planistyczne: studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego oraz miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Tradycyjna
zabudowa jednej
zbocznych drdg
w Wolczkowie.

Czytelny charakter
ulicy, podkresiony

| rytmem
bl 7167nicowanych

nasadzen oraz
spdjng formq

i kolorystykq
tradycyjnej
zabudowy
(Hartley

Farm, Kenley,
Wielki Londyn,
Wielka Brytania)



.. Jednq z charakterystycznych cech zabudowy wiejskiej jest ksztatt i sposéb zagospo-

 darowania dziatki. Tradycyjna dziatka wiejska tqczyta funkcje mieszkalne z rolniczymi — dtu-
° ga dziatka zabudowana od ulicy domem mieszkalnym i prostopadfym do niego budynkiem
: gospodarczym w gtebi tworzyta podwdrze przymkniete budynkiem inwentarskim. Za zespo-
« fem zabudowy rozciqgata sie dtuga i wqska dziatka rolna najczesciej wykorzystywana na
* cele ogrodnicze lub jako tqka/pastwisko. Taki uktad przestrzenny tworzy charakterystycznq

panorame wiejskq: zabudowa skupiona wokdt wrzeciona z wiezq kosciota i rozptywajqce sie
harmonl/nle pasmatgk i upraw.

Tradycyjna zagroda wiejska: otwarta od strony uli-  czasami otwarty ganek. Niskie natezenie zabudowy,
cy, jezeli jest ogrodzenie to azurowe, przed domem  od strony podwoérza warzywnik lub sad i otwarcie na
ogrédek z niska czesto pnacg roslinnoscia. Prosty  takilub pola przylegajace do zagrody.

dwuspadowy dach, w elewacji frontowej duze okna,

Rys. 34

Przyktadowa
tradycyjna
zagroda
wiejska —
—elewacja

Rys. 35

Przyktadowa
tradycyjna
zagroda
wiejska —
—rzut
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Dziatka podmiejska: jako dobre rozwiazanie za-
wierajace cechy zabudowy tradycyjnej, dostosowane
do wymogéw obowiazujacego prawa budowlanego
i wspdtczesnych mieszkafcéw. Wykonanie z mate-
riatdbw nawiagzujacych do zabudowy tradycyjnej, ale

bedacych obecnie w uzyciu na rynku budowlanym
i spetniajacych odpowiednie normy. Uktad budynku
mieszkalnego nawigzuje do ukfadu wiejskiego, od-
rebna bryfa garazu tworzy podwérze charakterystycz-
ne dla zabudowy zagrodowe;j.
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Budynek
Jednorodzinny
podmiejski -
wspdtczesna forma
7 poszanowaniem
tradycji wsi
(Wotczkowo)

Na terenach podmiejskich wystepujq réznorodne rodzaje zabudowy. Nalezy jednak
pamietac, ze nie wszystkie typy powinny i mogq byc¢ lokalizowane w miejscowosciach o per-
spektywie rozwoju w kierunku wsi, natomiast wszystkie typy mogq z powodzeniem wystepo-

wac na terenach miejskich.

Cechy nowej architektury mogqce stanowi¢ nawiqzanie do zabudowy tradycyjnej powinien

okreslac plan miejscowy. Powinny by¢ to:

«  przestrzeganie obowiqzujqcej linii zabudowy,

«  procent powierzchni zabudowy dziatki,

«  procent powierzchni biologicznie czynnej dziatki,

«  ksztattowanie potaci dachowych, ich kqt nachylenia oraz pokrycie, szerokos¢, symetria
i uporzgdkowanie wzgledem osi otworéw w elewacji frontowej,

«  materiaty i kolorystyka.

Na terenach wiejskich zalecane jest takze ustalanie obowiqzujqcej linii nasadzeri oraz forma

i materiat ogrodzen.

Nalezy pamieta¢, ze kazdy typ zabudowy mieszka-
niowej obstuguje inng liczbe mieszkancéw i generuje
rézne zapotrzebowanie na infrastrukture spoteczna.
1 hektar osiedla doméw jednorodzinnych zamieszka-
ny jest przez znacznie mniejsza liczbe oséb niz 1 hek-
tar budynkéw szeregowych czy wielorodzinnych.
Tym samym mieszkancy osiedla wielorodzinnego po-
trzebowac¢ beda odpowiedniej liczby i odpowiednio

mat. wtasne RBGP WZ

zlokalizowanych punktéw ustug podstawowych
(sklep spozywczy, przedszkole, szkofa, poczta, przy-
chodnia itp.) i przystankéw komunikacji publicznej.

Ponizej przedstawiono przyktady wspétczesnych roz-
wiazan projektowych poszczegdlnych typéw zabudo-
wy mieszkaniowej.




~

Budynek mieszkalny jednorodzinny wystepuje w tra-
dycyjnej zabudowie wiejskiej jako element zagrody.
Usytuowany w ukfadzie kalenicowym (kalenica réw-
nolegta do ulicy), elewacja frontowa symetryczna
z duzymi oknami, zdobionymi drzwiami wejsciowy-
mi i otwartym przedogrédkiem stanowi wizytow-
ke domu. Nowa zabudowa jednorodzinna z racji

petnionej funkcji nie bedzie powtarza¢ ukfadu za-
grodowego, moze jednak zachowywa¢ uktad domu
wzgledem ulicy oraz zachowa¢ rozcztonkowanie
zabudowy na terenie dziatki przez wydzielong bry-
te garazu. Budynki lokalizowane na dziatce powinny
nawigzywac do uktadu zagrodowego poprzez np. cof-
niety wzgledem elewacji frontowej garaz.

S

fot. A Zimnicka

Wskazowki projektowe

Fot. 26

Wspdtczesna
interpretacja
lokalnego stylu
budowania

na przyktadzie

- matego domu

Jjednorodzinnego
(Orvoult

Bourg, obszar
metropolitalny
Nantes, Francja)

Fot. 27

Przyktad zabudowy
blizniaczej

| nawiqzujqcej

do tradycyjnej

Wielki Londyn, Wielka

Brytania)



Fot. 28

Przyktad
wspotczesnej
zabudowy
szeregowej
inspirowanej formq
wiejskiej zabudowy
zagrodowej
(Wotczkowo)

Fot. 29

Przyktad adaptacji
dawnego
gospodarstwa
rolnego na funkcje
mieszkalng

w uktadzie
szeregowym
(Orvault

Bourg, obszar
metropolitalny
Nantes, Francja)

Zabudowa blizniacza nie ma swojego odpowiedni-
ka w tradycyjnej zabudowie wiejskiej. Zalecana jest
w nowoksztattowanych przestrzeniach wsi podmiej-
skich. Jako nowa/obca forma na terenach wiejskich
posiada potencjat do wyznaczania nowego charakteru

Zabudowa szeregowa

=r

miejscowosci, takze - w odpowiedniej formie — wiej-
skiego. Przy zbyt duzym natezeniu zabudowy moze
stac sie potencjalnym elementem dysharmonijnym
w zabudowie wsi.

Zachowana oryginalna architektura frontéw oraz gtéwne cechy lokalnego stylu budowania: biafe tynkowane sciany,
ciemnoszare, dwuspadowe dachy kryte mikq oraz charakterystyczne lukarny.

Zabudowa szeregowa niemajaca odpowiednika w tra-
dycyjnej zabudowie wiejskiej z racji duzego wskaznika
natezenia zabudowy jest zalecana w miejscowosciach
rozwijajacych sie w kierunku dzielnic miejskich. Posia-
da potencjat do tworzenia nowego charakteru miej-
scowosci wiejskich i wydzielonych osiedli — jednak

tylko na terenach o wyraznym charakterze podmiej-
skim. Obecnos¢ tego rodzaju zabudowy na terenach
wiejskich powoduje powstawanie “gniazd” zabudowy
o duzej intensywnosci stanowigcych dominanty dys-
harmonijne w krajobrazie wsi.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Zabudowa wielorodzinna
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Typowo miejski typ zabudowy pozwalajacy na mak-
symalne wykorzystanie terenéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. Jednoczesnie umozliwia
roznorodne ksztattowanie przestrzeni i szerokie pole
do popisu dla architektury, budynek wielorodzinny

jest nieodfagcznym elementem krajobrazu miasta.
W zaleznosci od liczby kondygnacji tworzy charak-
terystyczny krajobraz centrum lub przedmies¢. Po-
wszechny na terenach miejskich, w odpowiedniej
formie dopuszczalny na terenach wiejskich.

Fot. 30

Przykfad adaptacji
i dobrego wpisania
wielorodzinnej
zabudowy

w historyczny

| charakter wsi

(Addington
Village, Croydon,
Wielki Londyn,

Wielka Brytania)

B Fot. 31

Wskazowki projektowe

Adaptacja
historycznego
budynku
gospodarczego na
hotel i restauracje
wykonana bez
modyfikadji

bryty budynku
(Wotczkowo)



Fot. 32

Adaptacja

starego folwarku

na przedszkole

i osrodek edukacyjny
(Rothenklempenow,
Niemcy)

Tradycyjna forma zabudowy wiejskiej. Obecnie wyko-
rzystywana jako zabudowa mieszkaniowa z zapleczem
ustugowym, sporadyczna funkcja rolnicza. Na skutek
przemian gospodarczych i specyfiki potozenia wsi
podmiejskiej funkcje rolnicze tracg na znaczeniu lub
sa likwidowane. W tej sytuacji zabudowa zagrodowa

Zabudowa wielofunkcyjna

traci swoja racje bytu. Dla zachowania tradycyjnego
ukfadu przestrzennego i zabudowy wiejskiej niespet-
niajace dzis swojej funkgji budynki gospodarcze po-
winny by¢ stopniowo adaptowane na cele mieszkalne
lub handlowo-ustugowe (patrz rozdziat 3.6).

s

Zabudowa wielofunkcyjna na obszarach wiejskich nie
jest zjawiskiem czestym. R6znorodnos¢ funkgji w jed-
nym obiekcie jest cecha miejska, w przeciwienstwie
do jednorodnych funkcjonalnie obiektéw wystepu-
jacych na terenach wiejskich. Tam tez wielos¢ funk-
qji najczesciej wystepuje w przypadkach tworzenia

zespotéw kulturalno-edukacyjnych lub sportowych.
taczenie w jednym obiekcie przedszkola, o$rodka
edukacyjnego, biblioteki i Swietlicy sprawdza sie
w niewielkich miejscowosciach, gdzie miejscowa spo-
otecznos¢ moze swobodnie korzystac z wielu funkgji
w jednym obiekcie.

Istotnym elementem w odbiorze przestrzeni publicznej graniczqcej z przestrzeniq
prywatngq jest forma ogrodzenia posesji i formy przedogrédka. Na terenach wiejskich ogréd
przydomowy petni role wizytéwki gospodarstwa i jest integralnym elementem tzw. elewa-
¢ji otwartej. Granica posesji nie jest podkreslona lub jest ograniczona ogrodzeniem niskim
i przeziernym, przez co wspdlna przestrzen ulicy zostaje poszerzona az do elewacji budynku.

Jednoczesnie dla mieszkaricow przestrzeri przed domem powieksza sie az do linii ulicy.

Otwarta elewacja jest dobrym rozwiagzaniem ksztat-
towania relacji posesji z ulica w miejscowosciach
podmiejskich, ktére chciatyby zachowad swoj wiejski
charakter. Duze okna i drzwi w elewacji frontowej
umozliwiaja mieszkaicom domu kontakt ze swiatem
zewnetrznym. Budynek zaprasza potencjalnych gosci.
Przed domem maty ogrédek, na zapleczu duzy ogréd
z warzywnikiem, otwarcie na faki lub pola. Ogrodze-
nie przezierne, niskie lub brak ogrodzenia.

Wymagania dotyczace zagospodarowania przed-
ogrodkéw sa czesto pomijane w dokumentach i opra-
cowaniach planistycznych gmin. Warty uwagi jest
plan rozwoju lokalnego gminy Dziwnéw’, ktéra ujeta
w programie poprawy wizerunku kwestie estetyki ele-
wagdji i ogrodéw przydomowych.

7 Plan Rozwoju Lokalnego Gminy Dziwnéw, 2004. [online - dostep 21 lipca 2014].

Dostepny w Internecie: http://bip.dziwnow.pl/strony/469.dhtml

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Fot. 33

Otwarcie przestrzeni
przedogrodka,

8 jako pozytywny
przyktad wktadu

£ mieszkaricow

2 v przestrzeri

{ wspdlng (Smolecin)
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Fot. 34

& Granica posesji
zdefiniowana
Zieleniq niskq
umozliwiajgcq
widok zdomu na
ulice (Webb Estate,
Purley, Wielki
Londyn,

Wielka Brytania)

fot. A. Zimnicka

@ Y Fot. 35

Wspdtczesny
przyktad
otwartej elewadji
(Wotczkowo)
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Nalezy rozpoznac czym w danej miejscowosci charakteryzuje sie tradycyjne ogro-
dzenie wiejskie. Najczesciej jest ono niskie, azurowe, czesto z charakterystycznym dla wsi
motywem (w Woftczkowie lis¢ lipowy i stonecznik), z widocznym kwiatowym przedogrédkiem
lub obrosniete roslinami pngcymi. UmoZliwia bezposredni kontakt wzrokowy mieszkaricow
ze Swiatem zewnetrznym, otwiera elewacje w strone ulicy, zapewnia sqsiedzkg kontrole i bez-

pieczeristwo.

Elementy te powinny stuzy¢ jako inspiracja i by¢ zaadaptowane w projektach nowej zabudo-
. Wy wmiejscowosci.

Fot. 36

Lis¢ lipowy

Jjako element
powtarzajqcy sie
na historycznych

ogrodzeniach we
wsi Wotczkowo

Fot.37

Tradycyjne niskie
ogrodzenie
iotwarty
przedogrodek
(Wotczkowo)
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Ochrona zasobdéw naturalnych i kulturowych

Objete ochronq powinny by¢ wartosciowe kulturowo lub przyrodniczo obiekty:
«  punktowe (np. pomnik przyrody, kapliczka, zabytkowa budynek czy zagroda),
«  obszarowe (np. otwarcia i ciqgi widokowe, historyczny uktad urbanistyczny).

Specyfika zmian gospodarczych, spotecznych i kulturowych na obszarach podmiejskich wy-
maga indywidualnego podejscia w zakresie form ochrony. Zalecanqg formq ochrony jest tzw.
ochrona przez ograniczanie, ktéra umoZzliwia kontrolowanq modernizacje, dopuszczenie
adaptacdji, zmiany sposobu uzytkowania i czesciowq przebudowe przy zachowaniu cennych
. dlatozsamoscii charakteru wsi cech zagospodarowania.

Fot. 38

Niskie ogrodzenie

i otwarte

wykorzystywane
Jjako miejsce
spotkan i integracji

mieszkarcéw
(Karlskrona,
Szwedja)

W zaleznosci od wybranej drogi rozwoju miejscowo-
$ci ochronie podlegac beda: rézna przestrzen, obiekty
i rézne tereny funkcjonalne. Kiedy wie$s ma zachowac
swoja tozsamos¢ i odrebnos¢ jako jednostka osadni-
cza, ochronie podlegac beda przede wszystkim tereny
rolne i otwarte oddzielajace wyraznie wie$ od sasied-
nich miejscowosci. Chroniona takze bedzie funkcja
rolnicza poszczegdlnych terendw, zaréwno pdl i tak,

jak i uktad przestrzenny starej wsi oraz charaktery-
styczny ukfad zagréd. Poza bezposrednimi formami
ochrony, historyczny uktad przestrzenny powinien by¢
kontynuowany réwniez wspoétczednie przez wskazania
w planie miejscowym dotyczace stosunku powierzch-
ni zabudowy do powierzchni dziatki oraz elementéw
formy zabudowy charakterystycznych dla danej miej-
scowosci. Takimi chronionymi elementami mogg by¢

Wskazowki projektowe



Rys. 38

Tereny objete
ochrong

w przypadku
rozwoju w kierunku
wsi (A) i w kierunku
dzielnicy (B)

(opracowanie
wtasne RBGPWZ)

Fot. 39

Panorama wsi
Weftyri

na przyktad: forma dachu, kolor i materiat elewacji czy
dachu, materiat budowlany, detal architektoniczny,
w tym forma balkonéw czy gankoéw.

Jezeli jednak decyzjg mieszkarcédw i wtadz wsi miej-
scowos¢ bedzie sie z czasem przeksztatca¢ w dzielnice
miasta, chronione bedzie przede wszystkim dziedzic-
two kulturowe zawarte w pojedynczych obiektach
objetych ochrong konserwatorska (np. zabytkowy ko-
$ciot, kapliczka) oraz pojedyncze przestrzenie pomie-
dzy strefami zabudowy bedace potencjalng rezerwa

dla przestrzeni publicznych i enklaw zieleni.

W kazdym przypadku ochronie podlega¢ powinny
lasy i skupiska zieleni wysokiej, naturalne i sztuczne
zbiorniki wodne oraz naturalne i sztuczne cieki wodne
jako elementy niezbedne do zachowania réwnowagi
ekologicznej, z potencjatem rekreacyjnym. Rekomen-
dowana jest takze ochrona krajobrazu wiejskiego
przejawiajacego sie w panoramach sylwety miejsco-
wosci, ciagach i punktach widokowych, dominantach.

fot. D. Nowoswiecka

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich
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Fot. 43

Przyktad udanej
modernizadji
domu wiejskiego -
zachowana forma
i materiat dachu,
okiennice jako
element elewacji
(Rieth, Niemcy)

. Mmaterialne i spoteczne.

Niezaleznie od obranej strategii rozwoju miejscowo-
$ci dziatania ochronne powinny umozliwia¢ postep
i w miare mozliwosci by¢ formutowane jako odpo-
wiednie ograniczenia. Taka forma ochrony przez ogra-
niczenie jest idealnym rozwigzaniem w obszarach
cennych ze wzgledu na historyczny charakter zabu-
dowan ale ulegajacych stopniowej degradacji. Umoz-
liwienie wiascicielom kontrolowanej modernizagji,

Racjonalna ochrona terendéw o znacznych wartosciach naturalnych, krajobrazowych
lub kulturowych nie powinna stac¢ w konflikcie z potrzebami miejscowosci. Sztywne odgdérne
przepisy dotyczqce Srodowiska kulturowego, obejmujqce restrykcyjne zakazy zabudowy lub
scistq ochrone konserwatorskq, niejednokrotnie powodujq blokowanie racjonalnego rozwoju
i szanse na wykorzystanie najcenniejszych, charakterystycznych elementdéw zabudowy. Dla-
tego istotq ochrony terenéw wsi podmiejskich powinna by¢ zasada ,chronic¢ przez ogranicza-
nie”. W przypadku braku mozliwosci funkcjonowania budynku zgodnie z jego pierwotnym
przeznaczeniem nalezy wykorzystac potencjat zabudowy dla funkcji przynoszqcych korzysci

dopuszczenie adaptacji, zmiany sposobu uzytkowa-
nia i czesciowej przebudowy pozwoli na zachowanie
cennych dla tozsamosci i charakteru wsi cech zago-
spodarowania. Gmina powinna przygotowac infor-
macje i wskazéwki pomagajace w projektowaniu
takich dziatan inwestycyjnych z poszanowaniem toz-
samosci lokalnej.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich
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Transgraniczny
Osrodek Edukadji
Ekologicznej

w Zalesiu.

Dawna stajnia zostata zaadaptowana staraniem strony
polskiej i niemieckiej z wykorzystaniem srodkow UE.

Adaptacja wykonana jest z poszanowaniem istniejqcej bryty, ﬁ
Jjednoczesnie zgodnie z obecnie obowigzujgcymi trendami __

i standardami materiatowymi. Zrédio: www.toee.pl

Fot. 45

Adaptacja
historycznego
budynku
gospodarczego

w Wolczkowie na
funkcje ustugowq.
Whasciciel
Wykorzysta%

adaptacji obiektu
pofozonego w strefie
chronionej, ktéra
Jjest atrakcyjna dla
profilu prowadzonej
dziatalnosci.

Fot. 46

Nowe lukarny
wprowadzone

w historyczng
forme dachu -
adaptacja budynku
gospodarczego
narestauracje
(Rothenklempenow,
Niemcy)

fot. E. Buszac-Pi
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Celem dobrego projektowania jest tad przestrzenny, czyli z punktu widzenia gmi-
ny: optymalne wykorzystanie terendw, estetyczne i funkcjonalne srodowisko zamieszkania
i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Z ekonomicznego punktu widzenia kluczowe korzy-
scidla gminy zwigzane z dobrym projektowaniem obejmujq zaréwno efektywne wykorzysta-
nie finanséw publicznych jak i wzmacnianie Zrédet dochoddw.

Dobre projektowanie umozliwia maksymalne wyko-
rzystanie Srodkéw publicznych dla zréwnowazonego
rozwoju gmin przez:

1. Lokalizacje, odpowiedni dobdr zasiegu i przepu-
stowosci infrastruktury technicznej i transportowej

Optymalne, z ekonomicznego punktu widzenia, sieci
komunikacyjne i inzynieryjne to takie, ktére obstuguja
tereny wskazane w strategii rozwoju, ich budowa jest
skoordynowana w czasie z inwestycjami budowla-
nymi na tych terenach (lub osigganiem wskazanych
w strategii standardéw na terenach juz zabudowa-
nych), a projektowana przepustowos¢ moze by¢ efek-
tywnie wykorzystywana w jak najkrétszym czasie od
zakoniczenia budowy. Wymaga to wtasciwego sko-
ordynowania rozwoju infrastruktury z planowaniem
charakteru inwestycji, poniewaz systemy te wymaga-
ja odpowiedniej gestosci zabudowy.

Nalezy pamieta¢, iz przystepienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania oznacza jed-
noczesny obowiazek gminy do wyposazenia w in-
frastrukture techniczng objetego planem terenu.
Budynki nie moga by¢ uzytkowane, dopdki drogi
i uzbrojenie terenu (wodociagi, kanalizacja sanitarna)
nie beda funkcjonowac. Totez tak istotne jest, by wraz
z uchwaleniem planu miejscowego byty okreslone
etapy realizacji jego ustalen. Koszty gminne zostana
znacznie zwigkszone, gdy w centrum nieuzbrojonego
terenu gmina wyda decyzje o pozwoleniu na budo-
we, jednoczesnie wypetni obowigzek wybudowania
dojazdu (drég publicznie dostepnych) oraz infrastruk-
tury komunalnej, zgodnych z zapisami miejscowego
planu. Inwestowanie $rodkéw publicznych w obstuge
kilku domostw najczesciej jest nie tylko nieuzasadnio-
ne finansowo ale i niesprawiedliwe z punktu widzenia
ograniczonych mozliwosci budzetéw samorzado-
wych. Przez ustalenie charakteru zagospodarowania
i jego umocnienie prawne w postaci zapiséw studium
i planéw miejscowych gminy w rzeczywistosci przeka-
zuja informacje, ze tereny o niskiej gestosci zabudowy,
tak jak na przykfad tereny rezydencji czy wyizolowane
gospodarstwa nie beda obszarami priorytetowymi
dla inwestycji publicznych i powinny samodzielnie

zadbac o swoje wyposazenie w media i drogi. Takze
obstuga przez transport publiczny nie bedzie mozli-
wa. Oznacza to wyzsze koszty inwestycyjne dla wta-
Scicieli doméw na takich terenach, ale jednoczesnie
ich komfort przestrzenny bedzie trwale zabezpieczo-
ny: otwarte przestrzenie za oknami, niezaleznos¢ od
sgsiadow, mozliwos¢ rozbudowy na wiasne potrzeby,
spokgj i niezaleznos¢. Kontrola planistyczna rozlewa-
nia sie zabudowy, komponowana intensywnos¢ zabu-
dowy sprzyjaja efektywnosci publicznych inwestycji
w infrastrukture techniczng i transportowa.

2. Lokalizacje, odpowiedni dobor, skale i jakos¢
projektowania urzadzen infrastruktury spotecznej

Lokalizacja urzadzen infrastruktury spotecznej podej-
mowana jest na etapie strategii rozwoju i zwigzana jest
z tworzeniem spojnej koncepcji rozwoju catej gminy.
Elementy infrastruktury spotecznej, zwlaszcza na tere-
nach wiejskich takich jak szkota czy gminny osrodek
kultury, petnia role centrotwdrcza oraz wzmacniaja-
c3 poczucie wspoélnoty lokalnej. Dobre projektowa-
nie polega na wiasciwej lokalizacji tych elementéw
w gminie, tak aby byty dostepne dla maksymalnej
liczby mieszkancéw, bez wzgledu na ich status mate-
rialny. Szkoty, urzedy powinny by¢ dostepne zaréwno
dla oséb poruszajacych sie wiasnym samochodem,
jak i za pomocg $rodkéw transportu masowego, pie-
szo czy rowerem. Zapotrzebowanie na ustugi gmin-
ne jest duzo mniejsze na terenach zabudowanych
rezydencjami niz na przyktad blokami, nie tylko ze
wzgledu na liczbe mieszkancdw, ale i ze wzgledu na
aspiracje i mozliwosci finansowe mieszkancéw. Coraz
wieksza czes¢ bogatszych mieszkancéw decyduje sie
na korzystanie z sieci prywatnych ustug spotecznych.
Zrozumienie geodemografii gminy jest konieczne dla
ustalenia priorytetéw dla inwestycji w infrastrukture
spoteczna. Tylko catosciowe i co najmniej Srednioter-
minowe koncepcje rozwoju przestrzennego gminy
i poszczegélnych miejscowosci sa w stanie zapewnic
demokratyzacje infrastruktury spotecznej poprzez
upowszechnienie jej dostepnosci i zracjonalizowac
inwestycje publiczne.

Rozw¢j infrastruktury spotecznej to takze wazrost



statych wydatkéw budzetéw gmin. Wobec tego istot-
na jest nie tylko lokalizacja na terenach rzeczywiscie
tej infrastruktury potrzebujacych, ale i projektowanie
obiektéw w sposdb pozwalajacy na oszczedna eksplo-
atacje. Odpowiednia architektura i rozwigzania tech-
nologiczne sa w stanie nie tylko utrzymac koszty na
odpowiednio niskim poziomie, ale i tworzy¢ warunki
dla generowania dochodéw oraz wyznaczania stan-
dardoéw estetycznych i ekologicznych dla zabudowy
na danym terenie. Dzieki zapisom w planach miejsco-
wych mozna te pozytywne ekologicznie i estetycznie
parametry zabudowy skutecznie promowac.

Dobre projektowanie zawsze przyczynia sie do po-
prawy jakosci zycia, a przez to do zmniejszania sie
potrzeb zwigzanych z pomoca spoteczna.

tad przestrzenny, efekt dobrego projektowania, jest
wiodacym skfadnikiem jakosci zycia mieszkancow.
Wiasciwa ochrona terenéw przed zabudowa, odpo-
wiednie ksztattowanie terenéw zabudowanych, ra-
cjonalne inwestycje publiczne nie tylko zapewniaja
odpowiedni poziom zycia mieszkaricom, ale i przyczy-
niaja sie do statego wzrostu atrakcyjnosci inwestycyj-
nej obszaréw gminy. Odpowiednie sterowanie poda-
73 gruntéw budowlanych, planowa i zréwnowazona
struktura funkcjonalno-przestrzenna, harmonijna es-
tetyka przyciagaja kapitat w postaci bogatych nowych
mieszkancdw, nowych przedsiewzie¢ gospodarczych.
Tym samym tworzone s3 lokalne miejsca pracy w du-
zej mierze dla mieszkarcow gminy. Sa to zaréwno
miejsca formalne na przyktad w lokalnym sklepie czy
firmie, jak i o mniej formalnym charakterze, jak na
przyktad opieka nad dzie¢mi czy sprzatanie domow.
Naptyw nowych mieszkaricéw o aktywnym stylu zy-
cia w dtugiej perspektywie czasowej przyczynia sie
do zmian spotecznych, wyzszych aspiracji i unieza-
leznienia od pomocy spotecznej mtodszych pokolen.
Szczeg6lne znaczenie maja tutaj inwestycje publiczne
utatwiajace spotkania, integracje i wymiane doswiad-
cze miedzy mieszkaricami, takie jak dobre szkoty lo-
kalne, urzadzenia sportowe i kulturalne jak biblioteka,
dom kultury.

Po stronie przychodéw w budzetach gmin dobre
projektowanie jest determinantem atrakcyjnosci in-
westycyjnej obszardw i przynosi nastepujace korzysci:

I. Pobieranie optat zwigzanych ze wzrostem
wartosci nieruchomosci

W przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci wy-
nikajacego z uchwalenia planu miejscowego istnieje
mozliwo$¢ stosowania specjalnych opfat i podat-
kéw pobieranych od wiascicieli nieruchomosci. Na-
lezy podkresli¢, ze wzrost wartoéci nieruchomosci

zwiazany jest nie tylko z przeznaczeniem terenu, mak-
symalna intensywnoscig zabudowy oraz sposobem
uzytkowania, ale i z otoczeniem. Na przyktad sasiedz-
two terenéw otwartych, wytaczonych z zabudowy,
parku, przestrzeni publicznych réwniez maja wptyw
na wartos¢ nieruchomosci.

zwigzanych ze wzrostem wartosci

nieruchomosci jest naktadana na podstawie art. 36

ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i za-

gospodarowaniu przestrzennym. Aby byto mozliwe
jej pobieranie, musza by¢ spetnione dwa warunki:

a) w planie miejscowym musi by¢ okreslona stawka
procentowa stuzaca naliczaniu tej optaty (maksy-
malnie 30% wzrostu wartosci nieruchomosci);

b) zbycie nieruchomosci musi by¢ dokonane przed
uptywem pieciu lat od dnia uprawomocnienia sie
planu.

Kwote podatku okresla wojt, burmistrz albo prezy-

dent miasta. Postuguje sie w tym celu oszacowana

przez rzeczoznawce majatkowego, kwota wzrostu
wartosci nieruchomosci.

, jakie moga by¢ naliczane po
uchwaleniu planu, sg optaty adjacenckie. Mozliwo$¢
naliczania tych optat nie powstaje jednak automa-
tycznie wraz z uchwaleniem planu miejscowego. Mu-
sz zaistnie¢ dodatkowe okolicznosci uzasadniajace
ich ustalenie, alternatywnie:

a) zatwierdzenie podziatu nieruchomosci zgodnie
z zasadami okreslonymi w planie;
Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci ich war-
to$¢ wzrosnie, powstaje mozliwo$¢ naliczenia opfa-
ty adjacenckiej.

b) przeprowadzenie (na podstawie stosownych za-
piséw w studium i planie miejscowym) scalenia
i podziatu nieruchomosdci, a nastepnie przyznanie
wiascicielom nowych nieruchomosci;

¢) zrealizowanie, na podstawie planu, drég i infra-
struktury technicznej; wynikajacy z tego wzrost
wartosci nieruchomosci réwniez moze by¢ obcia-
zony opfata.

Niezaleznie od przyczyny naliczania opfaty adjacenc-
kiej, jej wartos¢ nie moze przekroczy¢ 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci. O tym, czy opfaty beda na-
liczane i w jakiej wysokosci decyduje rada gminy po-
dejmujac stosowna uchwate.

Il. Wzrost dochodéw z tytutu podatku od nierucho-
mosci

W obecnym systemie fiskalnym w Polsce podatek od
nieruchomosci naliczany jest od powierzchni: osob-
no terenu, osobno zabudowan. Zasoby terenéw s3



skoniczone i wynosza tyle ile powierzchnia gminy.
Sposob uzytkowania terenu ma bezposredni wptyw
na wysokos¢ stawki. Najwiecej przychodéw mozna
uzyskac oczywiscie z nieruchomosci zabudowanych,
przy czym grunty obtozone s3 nizszg stawka niz bu-
dynki. Ponadto te uzytkowane dla celéw zwigzanych
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, moga by¢
obtozone podatkiem kilkadziesieciokrotnie wyzszym,
niz nieruchomosci uzytkowane dla celéw mieszkanio-
wych. Z punktu widzenia przychodéw budzetu z ty-
tutu podatku od nieruchomosci, optaca sie gminom
intensyfikowac zabudowe i ksztattowac zréznicowang
strukture funkcjonalno-przestrzenng. Dobre projekto-
wanie, uprawomocnione dokumentami planistyczny-
mi, pozwala zapewni¢ wfasciwg réwnowage miedzy
terenami otwartymi a zabudowanymi oraz kompono-
wac przestrzen miejscowosci tak, aby faczyta w sobie
walory estetyczne z finansowymi.

lIl. Wzrost dochodéw z tytutu CIT i PIT

Ograniczanie podazy terenéw budowlanych w ogéle
przy jednoczesnym wzroscie ich atrakcyjnosci pozwa-
la na uzasadnienie wyzszych stawek podatkowych
dla terenéw budowlanych, ktére nie sg straszne dla
inwestordw ceniagcych tad przestrzenny. Tacy zasobni
inwestorzy to jednocze$nie cenni podatnicy z punktu
widzenia PIT i CIT bezposrednio, ale takze posrednio
poprzez tworzenie lokalnych miejsc pracy.
Dtugoterminowe planowanie rozwoju poparte petng
dokumentacjg daje gwarancje tadu przestrzennego,
staly wzrost jakosci zagospodarowania i przewidywal-
nos¢ formy urbanistycznej i architektonicznej nowych
inwestycji. Pewnos$¢ jutra i zadowolenie mieszkan-
cow z waloréw estetycznych i funkcjonalnych moga
przyczyni¢ sie do powstawania inicjatyw lokalnych
zmierzajacych do dalszego polepszania jakosci zago-
spodarowania przestrzennego. Zwiazani z miejscem
mieszkancy beda z wiasnej inicjatywy podejmowac
inwestycje poprawiajace estetyke nie tylko wiasnego
obejscia, ale i harmonijnie uzupetniajace lokalny cha-
rakter zagospodarowania.

Zachowanie tozsamosci wsi przez zapisy w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego, tj.
intensywno$¢ zagospodarowania, determinuje efek-
tywnos$¢ ekonomiczna wielu przedsiewzie¢ w danym
rejonie. Dobra kompozycja urbanistyczna wptywa nie
tylko na odbidr estetyczny, ale i na powodzenie inwe-
stycji komercyjnych (np. handel i ustugi) i publicznych
(np. transport publiczny). Sukces ekonomiczny wyma-
ga odpowiedniej gestosci zaludnienia. Intensywnos¢
zagospodarowania, kompozycja przestrzenna, $ciste

zdefiniowanie granic, fatwa dostepnos¢ (bez uzycia
samochodu) do podstawowego zestawu ustug, za-
pobieganie ,rozlewaniu” sie zabudowy poprzez in-
westycje z zakresu infrastruktury technicznej i drég
wytacznie w sasiedztwie istniejacej zabudowy, two-
rzenie warunkéw do powstania rozwoju aktywnosci
gospodarczej a takze budowa atrakcyjnych estetycz-
nie i funkcjonalnie przestrzeni publicznych, (np. place
i chodniki, parki, osrodki sportowe, boiska, plenerowe
miejsca spotkan, sciezki rowerowe, szlaki piesze) pet-
nig zasadnicza role w odczuwaniu dobrobytu przez
mieszkafncoéw oraz przyczyniaja sie do wzrostu zain-
teresowania i zaangazowania w sprawy lokalne, do
budowania zwigzku z miejscem zamieszkania i z pew-
noscia przyczynia sie do korzystnych skutkéw finanso-
wych dla mieszkancéw wsi oraz budzetu gminy.
Masowa zabudowa terenéw otwartych — rolnych czy
naturalnych — jest w stanie w krotkiej perspektywie
przynies¢ korzysci dla budzetu, jednak z perspekty-
wy dtugoterminowej stanowi powazne zagrozenie.
Duze zageszczenie niskiej jakosci zabudowy, chaos
przestrzenny, spontaniczno$¢ proceséw inwestycyj-
nych nie sg atrakcyjne dla stabilnych i zasobnych in-
westoréw, jakosci zagospodarowania i trwatosci oraz
stabilnosci bazy podatkowej. Przy duzej mobilnosci
kapitatu, a takze rosnacej mobilnosci mieszkarcdw
fad przestrzenny i ekorozwoj sg wartosciami uniwer-
salnymi, budujacymi rzeczywistg konkurencyjnos¢
regiondw i gmin.

Wzrost dochodu tworzy mozliwosci dla pozyskiwa-
nia srodkdw uzupetniajacych realizacje inwestycji
publicznych lub realizacje zadan wtasnych przez in-
westoréow prywatnych. Przewidywalnos¢ rozwoju
poparta wysokiej jakosci, komunikatywng i wspét-
tworzong przez wszystkich interesariuszy dokumen-
tacja planistyczng stanowi podstawe do ubiegania
sie przez gmine o dofinansowanie zewnetrzne dla
inwestycji publicznych. Ponadto jest bardzo waznym
czynnikiem przy podejmowaniu decyzji w przypadku
inwestycji prywatnych o charakterze spotecznym, ta-
kich jak opieka nad dzie¢mi, ustugi edukacyjne, me-
dyczne, szkoty oraz infrastruktura techniczna, jak np.
drogi. Prywatni operatorzy moga w znaczny sposéb
wptywad na ograniczanie popytu na ustugi realizowa-
ne przez gmine w ramach zadan wiasnych. Na takie
odcigzenie moga jednak liczy¢ gminy, ktére sa w sta-
nie zapewni¢ takim placéwkom warunki rozwoju czyli
odpowiednia koncentracje potencjalnych klientéw
(zasobni finansowo mieszkaricy) i dostepnos¢ nie-
ruchomosci (dobrze zlokalizowane, o odpowiednich
parametrach technicznych i estetycznych).



Rola poszczegdlnych aktorédw w procesie
rozwoju przestrzennego miejscowosci

Jak inwestycje publiczne wptywajq na jokos¢ zagospodarowania

przestrzennego?

Inwestycje publiczne, zwtaszcza w zakresie podstawo-
wych ustug publicznych, sg niejednokrotnie najwaz-
niejszym motorem rozwoju lokalnego w gminach,
szczegdlnie na obszarach peryferyjnych czy obszarach
zmagajacych sie z duzym bezrobociem i innymi wy-
zwaniami spoteczno-ekonomicznymi. Jednoczesnie
53 najwazniejszym instrumentem umozliwiajagcym sa-
morzadom wptywanie na rozwéj przestrzenny. Loko-
wanie tego typu ustug i inwestycji pomaga w aktywi-
zacji poszczegdlnych obszaréw, wyréwnywaniu szans
i niwelowaniu dysproporcji w uktadzie terytorialnym.
Dostepnos$¢ ustug publicznych jest nieoceniona dla
jakosci zycia mieszkancéw, a takze dla zwiekszenia ich
réznorodnosci, tworzenia obszaréw centralnych we
wsiach, dzielnicach, miastach i stanowi wazny czynnik
poprawy spojnosci terytorialnej.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze tak samo wazne i pozy-
tywne znaczenie dla jakosci zycia i potencjatu eko-
nomicznego obszaréw, zwlaszcza terendéw wiejskich,
jest zabezpieczenie terenéw otwartych i bogatych
przyrodniczo. Racjonalna gospodarka terenami pole-
ga miedzy innymi na maksymalnej efektywnosci wy-
korzystania infrastruktury, a to wymaga odpowiedniej
koncentradji jej uzytkownikéw w przestrzeni. Za po-
moca inwestycji publicznych samorzady moga bardzo
skutecznie zacheca¢ do rozwoju w wybranych loka-
lizacjach i w formie narzuconej przez infrastrukture.
Moga tez skutecznie ogranicza¢ rozwoj na terenach
z priorytetem dla $rodowiska naturalnego. Inaczej -
- aktywnie ksztattowac fad przestrzenny.

Do ustug publicznych naleza:
+ ustugi administracyjne,

- ustugi spoteczne,

- ustugi techniczne.

Ustugi te wchodza w zakres zadar wtasnych admi-
nistracji samorzadowych, a sposéb ich realizacji ma
istotny wptyw na odczucie jakosci zycia, tworzenia
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zwigzkéw mieszkancéw z miejscem i budowania
poczucia przynaleznosci do danej spotecznosci, zy-
jacej w obrebie konkretnego terytorium. Oczywiscie
znaczenie inwestycji publicznych, rozpatrywane pod
katem jakosci zagospodarowania przestrzennego jest
zréznicowane w zaleznosci od ich jakosci, dostepno-
$ci, wydajnosci, a takze udziatu spofecznego w ich
planowaniu i realizacji.

Odpowiedniemu dostosowaniu inwestycji publicz-
nych do potrzeb pomagaja standardy ustalane indy-
widualnie przez gminy na poziomie strategii rozwoju
oraz wskazniki, uzaleznione oczywiscie od typu inwe-
styqji i ich lokalizacji. Inwestycje techniczne obejmuja
tzw. inwestycje komunalne, ktére s3 czesto najpo-
wazniejszym wydatkiem w budzetach gmin. Duza
trudnos¢ wynika ze stabosci mechanizméw finanso-
wania oraz koniecznosci dostosowania infrastruktury
komunalnej do standardéw Unii Europejskiej i ustaw
zwigzanych z ochrong $rodowiska. Powszechnym zja-
wiskiem w Polsce jest niedofinansowanie sfery inwe-
stycji publicznych. Objawia sie to utrudniong dostep-
noscia do stuzby zdrowia, edukacji, mieszkalnictwa
socjalnego (oraz jego utrzymaniem w odpowiednim
standardzie) — zwlaszcza na obszarach rolniczych.
Niska jakos¢ i staba dostepnos¢ infrastruktury komu-
nalnej jest przyczyna rosnacej konkurencji ze strony
prywatnych dostawcédw ustug, co utrudnia efektyw-
ne planowanie rozwoju infrastruktury spotecznej i jej
pozniejsze utrzymanie. Zjawisko odptywu mieszkan-
cdw do prywatnych dostawcéw ustug jest szczegdlnie
silne na terenach podmiejskich.

Wsréd inwestycji o szczegélnie zauwazalnym wptywie
na estetyke miejscowosci sg bez watpienia dziatania
w obrebie przestrzeni publicznych oraz architektura
obiektéw uzytecznosci publicznych. Pierwszorzedna
potrzebg na obszarach podlegajacych suburbanizacji
jest przede wszystkim zabezpieczenie terenéw, ktére
bylyby ogélnodostepne dla mieszkaricow, z uwzgled-
nieniem rodzin z matymi dzie¢mi, oséb starszych,
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niepetnosprawnych itd. Samorzady lokalne powinny
bezwzglednie umieszcza¢é w umowach czy specyfi-
kacjach przetargowych odpowiednie zapisy zabez-
pieczajace przestrzen publiczng, jej dostepnos¢ dla
wszystkich, przy uwzglednieniu ilosciowych i jako-
$ciowych wymogéw, wynikajacych z dobrych praktyk,
opracowan planistycznych itd.

Szczegodlne znaczenie ma odpowiednie zagospoda-
rowanie i funkcjonalnos¢ ciggéw komunikacyjnych

(kotowych, rowerowych i pieszych), ktére powinny
tworzy¢ spéjng sie¢ o odpowiednim standardzie
i przepustowosci, wiazaca elementy infrastruktury
spotecznej w danej miejscowosci. Pomijajac zagad-
nienie dostepnosci, odpowiednie zagospodarowanie
tych elementéw ma olbrzymi wptyw na obiektywne
i subiektywne odczucie komfortu i bezpieczeristwa
mieszkanicow oraz uzytkownikéw (materiaty, oswie-
tlenie etc.)
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O czym powinien wiedzie¢ kazdy inwestor?

Pierwsze kroki przy wyborze potencjalnej dziatki
oprocz wybrania lokalizacji musza stanowi¢ bardzo
przyziemne dziatania: zapoznanie sie z dokumentami
majacymi wplyw na rozwdj otoczenia w jakim inwe-
stor planuje inwestycje. Tylko rzetelne sprawdzenie
podstaw strategicznych i planistycznych rozwoju prze-
strzeni wymarzonej dziatki gwarantuje satysfakcje
zrealizacji i pozwoli unikna¢ niemitych niespodzianek.
Wolne od zabudowy pola uwodza swojg otwartoscia,
tymczasem ich przyszto$¢ zwykle jest przesadzona.

Sprawdzenie wszystkich dokumentéw dotyczacych
wybranej dziatki wymaga poswiecenia sporej ilosci
czasu i sit, ale w perspektywie realizacji inwestycji
potozonej w satysfakcjonujacym otoczeniu jest to
niezbedne. Co wazne, wszystkie wymienione ponizej
kroki inwestor powinien przedsiewziag¢ majac wizje
gdzie chce budowa¢, w jakiej przestrzeni, jakie ma
wymagania co do komunikacji, ustug itp. Brak do-
kumentéw planistycznych, ich niska jakos¢ stanowi
bardzo powazne ryzyko. Oznacza to bardzo wysokie
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prawdopodobienstwo regularnych niespodzianek,
czyli pojawiania sie zabudowy, ktéra potencjalnie moze
mie¢ negatywny wptyw na jakos¢ zycia i wartos¢ nie-
ruchomosci. Wszystkie te dziatania i przemyslenia po-
winny mie¢ miejsce PRZED kupnem dziatki.

Sprawdzenie lokalizacji nalezy rozpoczac¢ od przegla-
du internetowego. Dostepnos¢ informacji na temat
istniejacej jakosci zagospodarowania i jakosci zycia
oraz planéw rozwojowych jest waznym wskaznikiem
transparentnosci dziatart samorzadu. Transparentnos¢
przektada sie na niskie ryzyko inwestycji i przewidy-
walnos¢ przysztosci. Jesli dokumenty nie sg dostepne
online, musza by¢ udostepniane w siedzibie gminy.

Strategia rozwoju gminy zawiera ogélne kierunki roz-
woju interesujacych terendw, a takze plany inwesty-
cyjne samorzadu. W strategii powinny znajdowac sie
odpowiedzi na nastepujace pytania: jaki charakter
bedzie miata gmina, a tym samym konkretna miej-
scowos¢ w perspektywie najblizszych lat? Czy jej cha-
rakter pozostanie wiejski, czy raczej przeksztatci sie
ona w dzielnice miasta? Jaka dziatalno$¢ gospodarcza
bedzie promowana? Czy nalezy sie spodziewac wy-
gaszania dziafalnosci rolniczej? Czy wsparcie otrzyma
wielkopowierzchniowy przemyst lub handel? Plan od-
nowy wsi oraz plan rozwoju miejscowosci stanowia
uzupetnienie strategii rozwoju gminy. Plany stano-
wia uszczegdtowienie kierunkéw rozwoju wsi w ra-
mach zapiséw strategii rozwoju gminy oraz studium
uwarunkowan i kierunkdw rozwoju przestrzennego
gminy.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowa-
nia przestrzennego przedstawia kluczowe uwarunko-
wania dla rozwoju przestrzennego, zawiera konkretne
wskazania odnosnie funkgji terenéw oraz kierunki za-
gospodarowania przestrzennego. Ze studium inwestor
moze dowiedzie¢ sie, czy w poblizu interesujacych
terenéw znajdujg sie planowane lokalizacje drég
szybkiego ruchu czy uciazliwych obiektéw ustugo-
wych badZ przemystowych, a takze ktére tereny sa
wylaczone z zabudowy. Ta ostatnia informacja jest
szczegdlnie wazna w przypadku inwestycji mieszkanio-
wych, stanowi gwarancje, ze w trakcie obowigzywania

studium takie obszary pozostang naturalne. Warto jed-
nak pamigta¢, ze samo studium nie jest aktem prawa
miejscowego.

Plan miejscowy jest najbardziej szczegétowym do-
kumentem planistycznym — zawiera on zapisy wpty-
wajace bezposrednio na sposéb zagospodarowania
dziatki oraz forme budynku i — co najwazniejsze — jest
aktem prawa miejscowego. Oprécz danych dotycza-
cych zabudowy zawiera takze informacje dotyczace
infrastruktury technicznej — potencjalnej mozliwosci
korzystania z sieci badz koniecznosci budowy in-
dywidualnej infrastruktury (szambo, studnia). Plan
miejscowy poprzez swoje zapisy znaczaco wptywa na
mozliwo$¢ wykonania lub wyboru konkretnego pro-
jektu. Brak planu miejscowego nie wyklucza mozli-
wosci zagospodarowania danego terenu, jednak takie
inwestycje obarczone sa znaczacym ryzykiem.

Decyzja o warunkach zabudowy/decyzja o lokaliza-
cji inwestycji celu publicznego. W przypadku braku
mpzp dla konkretnej dziatki gmina - na wniosek in-
westora - wydaje decyzje o warunkach zabudowy/de-
cyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Jest to
dokument zawierajacy zakres zblizony do planu miej-
scowego, wydawany jest jednak na podstawie zasady
»dobrego sasiedztwa” co oznacza mozliwos¢ odmowy
wydania decyzji w przypadku braku sgsiedztwa oraz
braku pewnosci co do sposobu zagospodarowania sa-
siednich terenéw w przysztosci. Czas oczekiwania na
wydanie decyzji moze wynosi¢ nawet do 12 miesiecy,
podczas gdy uzyskanie wypisu i wyrysu z obowiazuja-
cego planu miejscowego wymaga jedynie wizyty na
stronie internetowej gminy. Zaréwno plan miejscowy
jaki decyzja o warunkach zabudowy sa dokumentami
zawierajacymi tekst i czes¢ graficzng — mapy w skali
1:1000 lub 1:500.

Zapoznanie sie ze wszystkimi powyzszymi dokumen-
tami badz ich fragmentami dotyczacymi wybranego
obszaru pozwala oceni¢ pefen potencjat danej loka-
lizacji i podja¢ swiadoma decyzje dotyczaca zakupu
gruntéw oraz podejmowania dalszych dziatar zwia-
zanych z projektem i realizacja planowanej inwestycji.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Czego wymagaé od wykonawcdw opracowan?

Przy zlecaniu wykonania w procesie przygotowania
jakichkolwiek dokumentéw strategicznych i plani-
stycznych na terenie gminy nalezy bra¢ pod uwage
nie tylko wymogi formalno-prawne, narzucone przez
odpowiednie ustawy i rozporzadzenia, ale takze spe-
cyficzne uwarunkowania geograficzne, kulturowe,
gospodarcze i spoteczne. Analiza uwarunkowan na po-
ziomie zaleznym od danego dokumentu wraz z konsul-
tacjami spotecznymi zapewni rzetelnos¢ opracowania

Strategia rozwoju

Poziom strategii to dtugookresowy plan, scenariusz
rozwoju, ktéry w oparciu o zgromadzone informa-
cje i analizy jasno okresla kierunek rozwoju danej
gminy dla osiagniecia nakreslonej w dokumencie
wizji. Oprécz zapiséw odnoszacych sie do kierunkéw
rozwoju catej gminy moze ona zawiera¢ zapisy doty-
czace konkretnych miejscowosci czy obszarédw szcze-
gdlnych. Na podstawie schematéw przedstawionych
w rozdziale 3.1 Vademecum mozliwa jest identyfika-
cja potozenia wsi i jej relacji przestrzennych, w tym
poszczegélnych jednostek osadniczych wzgledem
osrodka metropolitalnego. W zaleznosci od przyjete-
go schematu powigzarn funkcjonalno-przestrzennych,
w strategii nalezy uwzgledni¢ wytyczne dla rozwo-
ju przestrzennego biorac pod uwage spodziewane

Plan rozwoju lokalnego (prl)

Jest to dokument traktujacy o celach strategicznych
i szczegétowych oraz zadaniach realizacyjnych, jakie
beda podejmowane przez samorzad w ciggu naj-
blizszych lat. Jednoczesnie jest to dokument, ktory
w zgodzie z zatozeniami strategii rozwoju szczeg6to-
wo opisuje konkretne inwestycje najwazniejsze dla
interesu gminy odpowiadajac przy tym na potrzeby
spoteczne mieszkaricéw poprzez rozwoéj wszystkich
dziedzin zycia publicznego. Jest réwniez niezbedny

i pozwoli realizowa¢ rozwdj miejscowosci w zgodzie
z ideg zrbwnowazonego rozwoju.

Ponizej przedstawiono schematy postepowania przy
poszczegdlnych  dokumentach  opracowywanych
przez gminy z wprowadzeniem zasad wypracowa-
nych podczas prac nad modelowym studium oraz
Vademecum.

konsekwencje dla mieszkancédw wynikajace z przy-
jetej drogi. Konsekwencje te powinny zosta¢ przed-
stawione na etapie konsultacji spotecznych i brane
pod uwage w trakcie kreslenia zatozen, celéw, dziatan
i szczeg6towych zadan stuzacych realizacji obranej
drogi rozwoju. Natomiast zidentyfikowanie miejsco-
wosci jako konkretnego uktadu funkcjonalno-prze-
strzennego w oparciu o zaprezentowane w rozdziale
3.2 Vademecum typy pozwala uwzgledni¢ w strategii
kluczowe dla danego uktadu kierunki rozwoju zago-
spodarowania przestrzennego. Dla przyblizenia i wta-
$ciwego odbioru dokumentu strategicznego przez za-
interesowanych nalezy zadbac o jego strone graficzng
i nie ograniczac formy wyfacznie do tekstu.

dla pozyskania zewnetrznych $rodkéw finansowych
wspomagajacych realizacje zadan. Z uwagi na bez-
posrednie przetozenie zapiséw prl na realizacje i moz-
liwos¢ finansowania, zapisy i ustalenia dokumentu
powinny by¢ bezposrednio konsultowane z mieszkan-
cami. Sam plan powinien posiadac przystepna i tatwa
w odbiorze forme graficzng czytelna dla kazdego
zainteresowanego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (suikzp)

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowa-
nia przestrzennego jest podstawowym dokumentem
planistycznym okre$lajgcym polityke przestrzenng
gminy w tym lokalne zasady zagospodarowania prze-
strzennego. Nie jest aktem prawa miejscowego, ale
jest dokumentem wiazacym dla organéw gminy przy

sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego. W swych rozstrzygnieciach musi
rowniez uwzglednia¢ zasady i ustalenia okreslone
w koncepcji przestrzennego zagospodarowania
kraju, strategii rozwoju i planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa oraz strategii rozwoju
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gminy. Suikpz powinno spetnia¢ wymogi procedury
wymaganej przez ustawe o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym oraz uwzgledniac szeroki wa-
chlarz uwarunkowan zewnetrznych i wewnetrznych

gminy.

Prace lezace po stronie wtadz gminnych zlecajacych
opracowanie dokumentu:

Etap 0. Przygotowanie materiatdw wejsciowych dla
potencjalnych wykonawcéw (tj. obowigzujacych do-
kumentéw strategicznych okreslajacych kierunki roz-
woju miejscowosci, wykazéw obowigzujacych badz
realizowanych miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, wydanych decyzji administra-
cyjnych istotnych dla rozstrzygnie¢ przestrzennych,
opracowan ekofizjograficznych i innych materiatéw)
majacych na celu jak najdoktadniejsze przyblizenie
istniejacych  uwarunkowan  przestrzenno-funkcjo-
nalnych, srodowiskowych oraz spoteczno-gospodar-
czych potencjalnym wykonawcom projektu studium,
a przede wszystkim precyzyjne okreslenie oczekiwan
wobec wykonawcy, nie tylko w zakresie jego meryto-
rycznego przygotowania i realizacji procedur przewi-
dzianych prawem, ale réwniez w zakresie przebiegu
samego procesu planistycznego i wspétpracy w czasie
jego realizacji.

Prace lezace po stronie wykonawcy (oczekiwania
zamawiajacego):

Etap 1. Analiza podstawowych materiatéw dotycza-
cych zewnetrznych i wewnetrznych uwarunkowan
rozwoju gminy, w zaleznosci od ustalonego zakresu
i przedmiotu zadania wykonanie inwentaryzacji urba-
nistyczno-architektonicznej w celu zapoznania sie
z istniejacymi uwarunkowaniami, przeprowadzenie
konsultacji spotecznych wykraczajacych poza stan-
dardowe, okreslone przepisami prawa zawiadomienie
poprzez obwieszczenia i ogtoszenia.

Etap 2. Publiczna prezentacja (na forum rady gminy
czy tez w formie konsultacji spotecznych) - przedsta-
wienie opracowanych analiz, wynikéw, wnioskéw i na
ich podstawie sformutowanie i uzasadnienie propo-
nowanych kierunkdw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy. Spotkanie konsultacyjne powinno odby¢
sie na terenie gminy objetej przedmiotowym opraco-
waniem i poprzedzone ogtoszeniami na stronie inter-
netowej gminy oraz na tablicach ogtoszen sotectw lub
w inny sposéb przyjety zwyczajowo.

Etap 3. Realizacja — dziatania proceduralne okre$lone
przepisami prawa zakoriczone uchwaleniem projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp)

Jest to dokument planistyczny o najwiekszej sile od-
dziatywania na przestrzen, bedacy aktem prawa miej-
scowego obowigzujacego powszechnie w granicach
obszaru objetego planem i okresla przeznaczenie
terenu oraz zasady jego zagospodarowania. Sporza-
dzany jest w zgodnosci z zapisami studium gminy,
ale musi réwniez uwzglednia¢ zadania rzadowe i sa-
morzadowe ustalone w odpowiednich dokumentach.
Szczego6towy zakres ustalen planu miejscowego okre-
$la ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym. Natomiast zakres przestrzenny obszaru
opracowania okresla stosowna uchwata rady gminy
przy uwzglednieniu zapiséw suikzp.

Plan miejscowy dla wsi podmiejskiej (jako szczegdl-
nego i trudnego przypadku problemu przestrzenne-
go) poza wymogami ustawowymi musi uwzgledniac
szeroki wachlarz uwarunkowan lokalnych w celu
wiasciwego wykorzystania potencjatu jednostki osad-
niczej - gospodarczego, spotecznego, kulturowego
i przestrzennego. Rozstrzygniecia planu w miare moz-
liwosci i zastanej sytuacji powinny w skuteczny spo-
séb zapobiega¢ negatywnym zjawiskom zwigzanym
z suburbanizadja.

W skomplikowane] przestrzeni podmiejskiej istotng
dla uporzadkowania sposobu jej zagospodarowania
jest kwestia zasiegu obszaréw opracowania i obowia-
zywania planéw miejscowych. Minimalnym obszarem
jaki powinien obejmowac plan jest sotectwo/obreb/
cata miejscowo$¢ wraz z obszarami jej rozwoju za-
kreslonymi w suikzp gminy. Wyjatkiem powinny by¢
jedynie ,dedykowane” plany miejscowe zwigzane
z realizacjg np. urzadzen infrastruktury technicznej
niezbednej dla funkcjonowania systemu itp. Gmina
powinna dazy¢ do pokrycia jak najwiekszego obszaru
spojnymi planami miejscowymi, co zapewni przewi-
dywalny, zréwnowazony i zgodny z dokumentami
wyzszego rzedu rozwoj gminy.

W celu sformutowania wymogéw dla wykonawcy
mpzp przed przystapieniem do procedury sporzadze-
nia planu nalezy opracowa¢ harmonogram prac z po-
dziatem na etapy w oparciu 0 wymagania ustawowe
oraz wytyczne niniejszego Vademecum. Tak przygoto-
wany harmonogram powinien by¢ czeécig sktadowa
specyfikacji istotnych warunkéw zamdwienia (siwz).

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Prace lezace po stronie wiadz gminnych:

Etap 0. Wykonanie analizy zasadnosci przystapienia
do sporzadzenia mpzp dla okreslonego terenu oraz
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z usta-
leniami suikzp zgodnie z wymogami ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz okre-
$lenie zakresu prac planistycznych. Przygotowanie
map do celdw planistycznych. Zasadne jest rzetelne
i szczegotowe przygotowanie wypiséw z obowiazu-
jacych dokumentéw gminnych, dostepnych branzo-
wych opracowan specjalistycznych dotyczacych m.in.
srodowiska przyrodniczego, w tym zagrozen czy tez
zabytkéw i dziedzictwa kulturowego, co pomoze juz
na tym etapie okresli¢ zasadnicze kierunki rozwiazan
planistycznych do sprecyzowania w dalszych pracach.

Prace lezace po stronie wykonawcy (oczekiwania
zamawiajacego):

Etap 1. Analizy — Wykonanie inwentaryzacji urbani-
styczno-architektonicznej i badan terenowych zgod-
nie z metodologia przedstawiong w Przewodniku (Za-
facznik nr 1), wykonanie badania potrzeb i preferencji
mieszkancdw na terenie objetym planem, przeprowa-
dzenie analiz i opracowanie typologii zabudowy i ty-
pologii jednostek przestrzennych (zat. 21i 3),

Etap 2. Prezentacje publiczne - przedstawienie dwéch
wariantéw rozwiazan zawartych w planie na forum
rady gminy oraz w formie konsultacji spotecznych
z mieszkanicami. Przedstawienie opracowanych ana-
liz i wnioskéw, uzasadnienie granic proponowanych
terenéw elementarnych oraz ich opiséw na podsta-
wie wykonanej typologii jednostek przestrzennych
(zafacznik/rozdziat). Spotkanie powinno odby¢ sie
na terenie sotectwa objetego przedmiotowym pla-
nem. Etap ten powinien zakonczy¢ sie wyborem
jednego z wariantéw przez wiadze przy akceptacji
mieszkancow.

Etap 3. Realizacja - dziatania proceduralne okre$lone
przepisami prawa zakoriczone uchwaleniem mpzp.

W zaleznosci od stopnia ztozonosci analizowanych
uwarunkowan i wynikajacego z tego skomplikowa-
nie formutowanych ustalern planu, zakres wymaga-
nych prac przygotowawczych nalezy odpowiednio
dostosowac. Przygotowanie procedury zwigzanej
z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego mozna podzieli¢ na trzy warianty
wynikajace ze ztozonosci procesu planistycznego:

Rola poszczegblnych aktorow w procesie rozwoju przestrzennego miejscowosci « « « « « « @

Wariant | - podstawowy/zasadniczy, w ktérym pro-
jektem planu objete sg tereny juz zurbanizowane:
wsie, osiedla podmiejskie, tereny przemystowe, ustu-
gowe itp. oraz nowoprojektowane tereny pod zainwe-
stowanie. Poza wykonaniem analizy zasadnosci przy-
stapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium,
potencjalny Wykonawca projektu planu powinien
by¢ juz na etapie procedury zaméwienia publiczne-
go (przez odpowiednie zapisy w siwz) uswiadomiony
o oczekiwaniach zamawiajacego. Wymagania te za-
wieraja: badania i analizy - przeprowadzane zgodnie
z wytycznymi i metodologia przedstawiona w niniej-
szym Vademecum — zawarte w etapach 1-3, koniecz-
nos¢ prezentacji wynikéw prac na forum publicznym
oraz prezentacje wraz z uzasadnieniami co najmniej
dwoch wariantéw rozwigzan projektowych.

Wariant Il — szczegélny, gdy w objetych projektem
planu terenach zurbanizowanych wystepuja szcze-
gdlnie cenne obszary chronione (zatozenia parkowe,
patacowe, zespoty zabudowy wpisane do rejestru
zabytkdw, zachowane zatozenia ruralistyczne/urba-
nistyczne), obszary szczegélnie problematyczne ta-
kie jak: obszary silnie przeksztatcone i zdominowane
przez wptyw miasta metropolitalnego, lub obszary
wymagajace szczegélnego podejscia rewitalizacyj-
nego, wymagajace szczegdlnych rozwiazan funkcjo-
nalo-przestrzennych ze wzgledu na rozne uwarun-
kowania zewnetrzne w tym $rodowiskowe. W takim
przypadku nalezy rozwazy¢ poprzedzenie procedury
planistycznej otwartym konkursem architektoniczno-
-urbanistycznym, opartym o zasady wypracowane
przez organizacje branzowe (TUP, SARP). W zasadach
konkursu uwzgledni¢ nalezy ramowe wymogi przy-
sztego planu miejscowego oraz oczekiwania gminy.
Rezultaty konkursu powinny stanowi¢ wytyczne dla
formutowania zapiséw przysztego planu, a udziat czy
tez nadzor lauratéow konkursu w pracach planistycz-
nych powinien by¢ zagwarantowany w regulaminie
konkursu. W zaleznosci od stopnia struktury prze-
strzennej nalezy oczywiscie dopusci¢ mozliwos¢ wy-
korzystania rozwigzan z kilku prac konkursowych. Po
rozstrzygnieciu konkursu nalezy postepowac zgodnie
z proponowang procedurg poczynajac od etapu 1.

Wariant Ill - uproszczony, gdzie przedmiotem projek-
tu planu, czesto przestrzennie ograniczonego do kilku
dziatek, dziatki czy nawet jej fragmentu jest ustalenie
zasad realizacji np. urzadzen infrastruktury technicz-
nej badz drogowej, poza granicami form ochrony
przyrody, bez ingerencji w zabytkowa tkanke zabudo-
wy czy ukfadu ruralistycznego, bez potrzeby zmiany
przeznaczania gruntéw rolnych na cele nierolnicze



4.4 Odpowiedzialne projektowanie

i gdzie jedynym problemem jest czas potrzebny do
przeprowadzenia formalnosci procedury ustalonej
w ustawie.

Zaleca sie, by dla zdecydowanej wiekszosci obszaréw
objetych planem miejscowym, réwniez tych beda-
cych pod silnym wptywem osrodka metropolitalnego,
stosowac podstawowy wariant procedury. Wariant

uproszczony dotyczy¢ moze jedynie waskiej grupy
przypadkdw zwigzanych z infrastrukturg technicz-
ng, czy drogowa. Wariant szczegélny jest natomiast
zalecany w wyjatkowych sytuacjach, gdy charakter
przedmiotowego obszaru, z uwagi na jego cechy kul-
turowe czy przyrodncze, wymaga bardziej ztozonego
podejscia.

Decyzje o warunkach zabudowy lub/i lokalizacji celu publicznego

Decyzje o warunkach zabudowy lub/i lokalizacji celu
publicznego sa najmniej korzystng forma umozliwie-
nia dziatan inwestycyjnych, dopuszczalna przez obo-
wigzujace prawo. Decyzje wydawane na pojedyncze
inwestycje i dziatki, w teorii zachowuja zasade ,,dobre-
go sasiedztwa’, nie uwzgledniajg jednak kontekstu
catej miejscowosci ani zapiséw strategii dotyczacych
kierunkdéw jej rozwoju.

W miare mozliwosci nalezy podja¢ starania, by znacz-
nie ograniczy¢, a docelowo wyeliminowac te proce-
dure. Najbardziej skutecznym sposobem jest objecie
catego obszaru gminy lub przynajmniej jak najwiek-
szych jego fragmentéw planami miejscowymi.

Z uwagi jednak na sytuacje, ze obecnie w wielu
gminach gospodarowanie przestrzenig opiera sie
o decyzje o warunkach zabudowy i lokalizacji celu

Na kazdym poziomie projektowania istotna jest Swia-
domos¢ warunkéw miejscowych i specyfiki danej lo-
kalizacji. Uwzglednienie wagi czynnika miejscowego
jest rownie wazne, co analiza obowiazujacych doku-
mentéw. Odpowiedzialne projektowanie wymaga
od projektanta indywidualnego podejscia do kazdej

Planisci/urbanisci

Podstawa dla opracowywanego dokumentu plani-
stycznego w obszarach podmiejskich powinny by¢ nie
tylko dokumenty istniejace i obowigzujace na terenie
gminy objetej opracowaniem, ale takze dokumenty
strategiczne i planistyczne obszaru metropolitalnego
oraz gmin sasiednich majace wptyw na proponowane
rozwiazania. Nie tylko dokumenty majace status ak-
téw prawa miejscowego oraz wymagane przez ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennymé,

publicznego, nalezy rozszerzy¢ wymogi stawiane ana-
lizom przestrzennym dla dziatek, bedacych przedmio-
tem danej decyzji m.in. przez obowigzkowe odniesie-
nie do charakteru zabudowy catej miejscowosci (nie
tylko do kilku sasiednich dziatek), udowodnienie, ze
planowana inwestycja jest zgodna z obowiazujacym
suikzp, przedstawic¢ jej wptyw na krajobraz miejsco-
wosci, wykazac celowos¢ lub jej brak sytuowania na
danej dziatce planowanej funkgji, wptyw inwestycji na
cata miejscowos¢, nie tylko na rejon bliskiego sasiedz-
twa, konsekwencje dla ruchu kotowego itd.

Warto w tresci decyzji o warunkach zabudowy lub/i
lokalizacji celu publicznego umiesci¢ wymaég odnie-
sienia sie przez projektanta do charakteru zabudowy
danej miejscowosci i whasciwego uzasadnienia przed-
stawianych rozwiazan projektowych.

lokalizacji: rzetelnego sprawdzenia obowiazujacych
i istniejacych dokumentéw strategicznych i plani-
stycznych oraz wizji lokalnej potaczonej z badaniem
terenowym, inwentaryzacja obiektéw w zaleznosci od
opracowywanego projektu.

ale takze dodatkowe dokumenty gminne: strategie,
plany odnowy wsi czy lokalne plany rozwoju. Dopiero
obraz sytuacji danej miejscowosci wytaniajacy sie ze
zbadanych dokumentéw pozwoli uwzgledni¢ wszyst-
kie uwarunkowania i dane jakie majg wptyw na roz-
woj wsi w skali gminy i obszaru metropolitalnego.

Absolutnie niezbedne do opracowania nowego doku-
mentu/projektu sg badania terenowe i wizje lokalne.

& Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 Nr 80 poz. 717)

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



Podczas badan terenowych szczegdlng wage przy-
ktada¢ nalezy do miejsc istniejgcego badz mozliwe-
go styku dwoch miejscowosci, istniejacych potaczen
komunikacyjnych oraz formy nowej zabudowy. Sto-
pien szczegétowosci oraz zaangazowania w badania
terenowe czy badania potrzeb i preferencji musi by¢
adekwatny do skali opracowywanego dokumentu.

Kluczowym dla powodzenia tworzenia dokumentacji
planistyczneji dla wdrozenia zawartych w nich propo-
zycji sq takze konsultacje z wkadzami gminy i wsi oraz

spoteczne. Organizowane w formie spotkan i warszta-
téw np. w lokalnych domach kultury sa zrédtem infor-
macji na temat wiedzy i opinii mieszkarncdw odnosnie
wtasnej wsi. Rozmowy z wtadzami i lokalnymi dziata-
czami pozwalaja dotrze¢ do 0s6b zywo zainteresowa-
nych losem wsi i niejednokrotnie majacych pomysty
warte wykorzystania w dokumentach gminnych, de-
terminacje i wole dziatania niezbedna do ich realizacji.
Ankietowanie jest bardziej pracochtonne, ale pozwala
dotrze¢ do wiekszej liczby mieszkancéw, nie tylko do
tych zaangazowanych spotecznie.

mat. wiasne RBGP WZ

Tylko przez uwzglednienie wszystkich powyzszych
elementéw mozliwe jest opracowanie dokumentu
opartego o rzeczywiste uwarunkowania gminy i opra-
cowanie wizji rozwoju/projektu z poparciem miesz-
kancéw. Dzieki temu ryzyko konfliktéw spotecznych
W przysztosci zostanie zminimalizowane.

Sciezka modelowa:

1. Kontekst wewnetrzny: obowiazujace i istniejace
dokumenty gminne dotyczace rozwoju — anali-
za, poréwnanie, wnioski do planu.

2. Kontekst zewnetrzny: analiza planéw rozwojo-
wych gmin sasiedzkich i obszaru metropolital-
nego: mapa z wnioskami do planu.

3. Badania terenowe: wizja lokalna, badania
natezenia ruchu, inwentaryzacja urbanistyczna,
typologia jednostek przestrzennych, podsumo-
wanie, wnioski do planu.

4. Przygotowanie wstepnej koncepcji zagospoda-
rowania miejscowosci, wnioski do planu.

5. Konsultacje spoteczne: wtadze gminy i wsi
oraz mieszkancy, spotkania warsztaty, badania
potrzeb i preferencji w formie ankietowej, pod-
sumowanie, wnioski do planu.

Opracowanie dokumentu.

N o

Przeprowadzenie catej procedury planistyczne;j.

Fot. 51

Konsultacje spoteczne

zmieszkaricami

iwladzami gminy
iwsi (Wotczkowo)
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Fot. 52

Wspdtczesna
interpretacja
lokalnego stylu
budowania

na przyktadzie
zabudowy
szereqowej (czes¢
gminy Orvault
przeksztatcona

w dzielnice Nantes,
Francja)

Architekci

Przy projektowaniu obiektéw kubaturowych na te-
renach wiejskich szczegdlnie istotng sprawa jest
nawiazanie do lokalnej kultury budowania®. Praca
z inwestorem powinna uwzglednia¢ zaréwno jego
potrzeby jak i kontekst lokalny. Dokumenty planistyczne
zwykle nie daja bezposrednich wskazéwek, dlatego
nieodzowna jest wizja lokalna dla okreslenia istotnych
elementéw lokalnego stylu budowania. Charakter za-
gospodarowania obejmuje zaréwno forme budynku
i jego detal, takze potozenie na dzialce, forme ogro-
dzenia nieruchomosci, zieleni, ogrodu przydomowego,
ale takze ksztattowanie sieci ulicznej, relacje prze-
strzenne i funkcjonalne nieruchomosci z przestrzenia-
mi publicznymi. Korzysci dla zamawiajacego projekt
ptynace z uwzglednienia lokalnej kultury budowania
to: zapobieganie konfliktom i protestom inicjowanym
na kazdym etapie przebiegu inwestycji, budowanie
dobrych stosunkéw sasiedzkich oraz sprawny prze-
bieg procesu uzyskiwania pozwolenia na budowe.

Pofaczenie elementédw: wymagan inwestora, podsta-
wy prawnej, wizji lokalnej i wiedzy technicznej powin-
no by¢ punktem wyjscia do opracowania projektu bu-
dowlanego kubatury majacej powstac na terenie wsi.
Dodatkowym zadaniem jakie stoi przed architektem
jest podniesienie $wiadomosci inwestora co do warto-
$ci zabudowy historycznej i celowosci jej poszanowa-
nia. oraz wpisania sie w charakter miejsca. Nie oznacza
to kopiowania rozwigzan istniejacych, historycznych,
ale inspiracje miejscowym detalem, kolorystyka czy
materiatem. Na charakter miejsca sktadaja sie tak réz-
norodne elementy jak forma i potozenie budynku na
dziatce czy uktad zieleni przydroznej. Wpisanie sie nie
oznacza takze wykorzystania wszystkich elementéw,
wyeksponowanie jednego z nich wystarcza niejedno-
krotnie na oddanie charakteru wsi.

fot. A-Zimnicka

Szczegdlnie trudnym zadaniem architekta jest uswia-
domienie uwarunkowan lokalnych inwestorowi
i wptyw na jego decyzje. Uswiadomienie wagi po-
szanowania istniejacych warunkéw i wskazanie tadu
przestrzennego jako zZrédta dobrego samopoczucia
przez lata zamieszkiwania w wybranej lokalizacji jest
ogromnym wyzwaniem.

Sciezka modelowa:

1. Ustalenie wytycznych inwestora: program inwe-
stycji, okreslenie zakresu dziafan projektanta.

2. Analiza obowiazujacych dokumentéw: mpzp lub
decyzja o warunkach zabudowy, podkfad geode-
zyjny, badania geotechniczne.

3. Badania terenowe: wizja lokalna, identyfikacja
lokalnego stylu: forma, detal, potoZenie na dziat-
ce, analiza, wnioski.

4. Zebranie danych: wnioski z badan terenowych,
przyktady rozwigzan projektowych w podobnym
kontekscie, okreslenie wymagan technicznych
jakim powinna odpowiadac inwestycja.

5. Sporzadzenie kilku wariantéw koncepcji i przed-
stawienie ich inwestorowi.

Okreslenie kosztow inwestycji.
Uzgodnienie koncepcji projektowej z inwestorem.

8.  Sporzadzenie projektu budowlanego i uzyskanie
pozwolenia na budowe.

9.  Sprawowanie nadzoru autorskiego nad realizacja.

 KARTA LIPSKA na rzecz zréwnowazonego rozwoju miast europejskich, przyjeta z okazji nieformalnego spotkania ministrow

W Sprawie rozwoju miast i spéjnosci terytorialnej
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Jak rozmawiac o przestrzeni z mieszkancami?

Czyli fad przestrzenny a sprawa prywatna

Podniesienie swiadomosci mieszkaricow co do wagi
wspdlnego dziatania i wywotanie ducha wspdlnoty
odbywac sie moze w drodze przeréznych dziatan.

Cykliczne spotkania z mieszkaficami i prezentacje ele-
mentéw charakterystycznych dla danej miejscowosci,
podkreslenie wagi i wyjatkowosci danej miejscowosci
pozwoli dostrzec mieszkaricom piekno ich sasiedztwa,

ktérego czesto nie doceniaja. Wspdlne opracowanie
publikacji zawierajacej najwieksze ,skarby” wsi: natu-
ralne, historyczne czy funkcjonalne podniesie samo-
Swiadomos¢ i jednoczesnie pozwoli wypromowac
wies nie tylko w najblizszym sasiedztwie. Natomiast
swiadomos$¢ udziatu w tworzeniu takiej publikacji
pozwala mieszkaricom identyfikowac sie nie tylko
z miejscem, ale i z dziataniem na rzecz wspdlinoty.

111
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fot. D-Nowosvyjecka
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Rola poszczegblnych aktorow w procesie rozwoju przestrzennego miejscowosci

Fot. 53

Architektura
wspdtczesna
wpisujqca sie

w lokalny charakter
zagospodarowania
-inspiracja
materiatem

W nowoczesnej
formie (Woodcote
Estate, Purley,
Wielki Londyn,
Wielka Brytania)

Fot. 54

Urbanistyczno-
architektoniczne
warsztaty

{ projektowe dla
| dzieci w wieku

szkolnym (Krynica
Morska)



Fot. 55

Tworzenie makiet
jako ¢wiczenie
kreatywnosdi,
Swiadomosci
przestrzennegj

i estetycznej
najmtodszych

Istotnym elementem $wiadomosci wspdlnotowe;j jest
dostepnos¢, czytelnos¢ i komunikatywnos¢ obowia-
zujacych dokumentéw planistycznych — szczegdlnie
dla przybywajacych do wsi inwestoréw. Dostepne nie
tylko w urzedach, ale i gminnych osrodkach kultury,
mite dla oka, graficzne opracowania planistyczne,
uzupetnione o publikacje czy projekty koncepcyjne
inspirowane lokalnym budownictwem, moga by¢
zrodfem informacji bez koniecznosci dodatkowych
wyjasnien.

Takze edukacja najmtodszych w zakresie fadu prze-
strzennego i $wiadomosci atrakcyjnosci wiasnej
miejscowosci powinna odbywac sie od najmtodszych
klas szkoty podstawowej i by¢ kontynuowana na
wszystkich poziomach edukacji. Ciekawa dla dzieci
formga sa warsztaty projektowe, a wycieczki i konkursy
plastyczne o tematyce lokalnej moga by¢ wspaniatg
inspiracja dla przysztych pokolen swiadomych miesz-
kancéw. Natomiast lokalne konkursy na najpiekniej-
szy ogrédek czy okno takze moga sta¢ zrodtem dumy
zmiejsca zamieszkania i punktem wyjscia do promogji
w lokalnych mediach i portalach spotecznosciowych.

Nieoceniong role moze tu mie¢ zaangazowanie lokal-
nych lideréw, organizacja zajec szkolnych i pozaszkol-
nych dla dzieci i mtodziezy, wspétpraca nauczycieli
i profesjonalistéw z dziedziny ksztattowania prze-
strzeni (architektow, urbanistéw, architektéw krajo-
brazu) w celu opracowania najbardziej efektywnego
programu przekazywania takiej wiedzy. Bardzo do-
brym przyktadem takiej inicjatywy moze by¢ program
edukacji architektonicznej,Nauka w przestrzeni” reali-
zowany w ramach grantu,Sciezki Kopernika” Minister-
stwa Nauki i Szkolnictwa Wyzszego™.

Promocja miejscowosci moze przyjmowac przerdzne
formy i powinna bazowac na juz istniejacych dziata-
niach lokalnych. Promocja wsi na lokalnych festynach
i Swietach nie tylko w zakresie regionalnych potraw
i produktéw, ale takze propagowanie lokalnego cha-
rakteru detalu i zabudowy moze stac sie wyr6znikiem
miejscowosci w catym regionie.

9 www.naukawprzestrzeni.put.poznan.pl

Wspotpraca ze spotecznoscia lokalng dotyczaca kon-
kretnego projektu moze obejmowac nastepujace formy:

- spotkania bezposrednie: na terenie wsi, w miejscu
waznym dla lokalnej spotecznosci,

- badania potrzeb i preferencji: ankietowanie bezpo-
Srednie na terenie wsi oraz w formie elektronicznej
udostepniane na stronach lokalnych czesto i chet-
nie odwiedzanych przez mieszkancéw,

- organizacja warsztatéw: na terenie wsi, w miejscu
waznym dla lokalnej spotecznosci.

Wspétpraca ze spotecznoscig lokalng powinna miec
z goéry okreslony plan komunikacji zawierajacy har-
monogram spotkan, skfad zespotéw i zagadnienia
jakie maja by¢ poruszane. Przyktadowy plan komuni-
kacji zamieszczony jest w Zatgczniku 5.

Vademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich
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Zatgezniki

Celem niniejszego opracowania jest systematyzacja
prac przy inwentaryzacji urbanistycznej wsi w ob-
szarze metropolitalnym potozonym w zasiegu od-
dziatywania centralnego osrodka metropolitalnego,
ze szczeg6lnym naciskiem na problem rozwoju wsi
w obszarach miejsko-wiejskich. Narastajacy wptyw
osrodkéw miejskich na przylegte administracyjnie te-
reny dotyczy wszystkich osrodkdw metropolitalnych
i stanowi problem spoteczny, komunikacyjny oraz
funkcjonalno-przestrzenny.

Przewodnik ma za zadanie utatwi¢ uzytkownikowi
rozpoznanie sit i wptywoéw dziatajacych na terenach
podmiejskich i wskaza¢ problemy, ktérym nalezy

Spis tresci

I.  Przygotowanie materiatéw wyjsciowych.
IIl.  Analiza zebranych materiatéw.

lll.  Przygotowanie badarn terenowych.

IV.  Badania terenowe.

V. Analiza zebranych danych.

VI.  Produkt (rezultat) i koricowa forma opracowania.

Zatgczniki

1. Karta obiektu.

2. Przewodnik do ujec foto.

3. Instrukcja badania natezenia ruchu.

4.  Tabela do badan natezenia ruchu.

poswieci¢ szczegdlng uwage. Specyfika rozwoju miej-
scowosci na pograniczu miejsko-wiejskim wymaga
od opracowujacego analiz materiatéw wyjsciowych
przed przystapieniem do prac terenowych. Tereny
wytonione podczas analiz powinny zosta¢ poddane
szczeg6lnie doktadnym badaniom ze zwrdceniem
uwagi az do poziomu detalu architektonicznego.

Przewodnik prowadzi uzytkownika od zebrania infor-
macji o wybranej miejscowosci poprzez analize mate-
riatéw wyjsciowych do wzorcéw badan terenowych
do koncowego efektu inwentaryzacji urbanistycznej
wsi podmiejskiej.

Zatgczniki



Pozyskanie map do celéw opracowania powinna po-
przedzi¢ analiza potozenia danej miejscowosci — uktad
komunikacyjny (komunikacja indywidualna i publicz-
na) wiazacy ja z centralnym osrodkiem metropolital-
nym oraz powigzania funkcjonalne i infrastrukturalne
z sgsiednimi miejscowosciami. Zakres zasobéw mapo-
wych powinien obejmowac obreb geodezyjny, w gra-
nicach ktérego znajduje sie wies, oraz co najmniej pas
szerokosci 500 m przylegajacy bezposrednio do gra-
nic obrebu.

Niezbedne jest zgromadzenie informacji o obowiazu-
jacych i projektowanych opracowaniach planistycz-
nych obejmujacych przedmiotowy teren, wydanych
decyzjach o warunkach zabudowy, decyzjach o lokali-
zacji celu publicznego oraz decyzjach o pozwoleniach
na budowe.

Zebranie materiatéw dotyczacych struktury demogra-
ficznej wsi — ilo$¢ mieszkancédw rdzennych i naptywo-
wych, ilo$¢ dzieci uczeszczajacych do szkét, struktura
zatrudnienia i wieku. Informacje te w kontekscie s3-
siadujacego osrodka metropolitalnego obrazuja ten-
dencje migracyjne ludnosci. Dtugoterminowe zmiany
struktury zabudowy mieszkaniowej wynikajace z ru-
chéw migracyjnych, moga by¢ potencjalnym zagroze-
niem dla tozsamosci osrodka wiejskiego.

Istotne s3 réwniez informacje dotyczace istnieja-
cej obstugi komunikacyjnej w zakresie komunikacji
publicznej oraz poziom zapotrzebowania na ustugi
i handel w perspektywie przyrostu liczby ludnosci.

Na podstawie zebranych materiatdbw wejsciowych
nalezy przeprowadzi¢ wstepna delimitacje terendw
mozliwych do zagospodarowania oraz przeanalizo-
wac mozliwosci pozyskania nowych terenéw dla in-
westycji i przestrzeni publicznych.

Wytonione podczas analizy tereny powinny by¢ in-
wentaryzowane w wyzszym stopniu doktadnosci niz
pozostate.

1. Delimitacja obszaréw ze wzgledu na:
bonitacje gruntu,
ekofizjografie,

1. Pozyskanie informacji geodezyjnych w formie gra-
ficznej i pisemnej:
mapy ewidencyjne: granice i numery dzia-
tek, klasyfikacja gruntéw i ich przeznaczenie,
uzytkowanie,
mapy sytuacyjno-wysokosciowe,
informacje o strukturze wtasnosci terenu wg grup
rejestrowych,
materiaty i informacje ogdlnodostepne w za-
sobach internetowych: www.geoportal.pl,
maps.google.com itp.

2. Pozyskanie informacji dotyczacych projektowanej
infrastruktury:
projektowane inwestycje drogowe, kolejowe,
rurociagi, linie wysokiego napiecia,
ujete w planach wyzszego rzedu inwestycje
publiczne.

3. Pozyskanie informacji dotyczacych istniejacych
i obowiazujacych MPZP, wydanych decyzjach o wa-
runkach zabudowy, decyzjach o lokalizacji celu pu-
blicznego i decyzjach o pozwoleniu na budowe.

4. Pozyskanie danych statystycznych o liczbie miesz-
kancow oraz o przyroscie liczby ludnosci w kolej-
nych latach.

istniejaca i projektowana infrastrukture,

istniejace obowiazujace przeznaczenie terenu (po-
przez mpzp, warunki zabudowy (wz), pozwolenie
na budowe (pnb))

2. Analiza terenéw pod wzgledem struktury wtasnosci.
3. Rejestracja bteddw planistycznych, urbanistycznych
i architektonicznych wynikajacych z zebranych

materiatow.

4. Wskazanie ewentualnych terenéw mozliwych do
szczegotowego opracowania.



Po zapoznaniu sie z zatacznikami niezbednymi do wy-
konania inwentaryzacji nalezy podzieli¢ obszar objety
opracowaniem na tereny elementarne mozliwe do
zinwentaryzowania przez jeden dwuosobowy zespét
podczas jednego dnia pracy. Wyznaczone obszary
powinny by¢ miare mozliwosci spdjne pod wzgledem
charakteru zabudowy i ograniczone przez istniejace
ciagi komunikacyjne.

W zwartej zabudowie wiejskiej zespét dwuosobo-
wy jest w stanie zainwentaryzowac ok. 70 obiektéw
(jako jeden obiekt przyjmowac nalezy zagrode - bu-
dynek mieszkalny wraz z bezposrednio przylegajaca
zabudowg gospodarcza potozong na jednej dziatce
budowlanej). Ze wzgledu na warunki pogodowe oraz
gestos¢ zabudowy ilos¢ obiektéw nalezy kazdorazo-
wo skorygowac o +/- 10%. Jako punkt wyjscia przy
okreslaniu liczby obiektéw na terenie wiejskim nalezy
przyjac granice dziatki budowlanej. Jako gtéwny trak-
tuje sie budynek mieszkalny a pozostata zabudowe
gospodarczg jako jednolitg zagrode.

Podziat terenu umozliwi realne planowanie czasu
niezbednego do wykonania badan w terenie. Nalezy
jednak uwzglednic system pracy teren-biuro tj. zapisy
wykonywane jednego dnia w terenie nalezy nanies¢
na nosnik cyfrowy w dniu nastepnym, aby unikna¢
pomytek i niescistosci.

Zespoly oprocz przygotowania merytorycznego mu-
szg by¢ pouczone o mozliwych pytaniach ze strony
mieszkancéw. Przed wyjsciem w teren nalezy usta-
li¢c zakres i forme (ulotka, rozmowa) informacji do
przekazania mieszkancom. Nalezy takze liczy¢ sie

W zaleznosci od srodka komunikacji zespotow in-
wentaryzacyjnych, wypetnianie kart obiektéw nale-
zy przeprowadzac poruszajac sie zgodnie z nazwami
ulic i numeracja policyjna tj. od numeru najnizszego,
jedna strong ulicy (numery nieparzyste) do numeru
najwyzszego. Wracajac nalezy inwentaryzowa¢ druga
strone ulicy — z numerami parzystymi. Przy wypetnia-
niu karty obiektu nalezy na biezgco wykonywac foto-
grafie zaznaczajac ilos¢ ujec i miejsce ich wykonania.
Zaleca sie korzystanie z aparatdéw fotograficznych
z mozliwoscia zapisu wspoétrzednych GPS dla lepszej
identyfikacji obiektu. Przy matej gestosci zabudowy
dopuszcza sie przemieszczanie samochodem pomie-
dzy poszczegélnymi obiektami.

Na biezaco nalezy notowac¢ btedy obserwowane

z obecnoscia pséw, ktére pilnuja posesji. Osoby bio-
race udziat w badaniach terenowych musza zachowac
ostrozno$¢, majac na uwadze wiasne bezpieczenstwo.

1. Ustalenie dwuosobowych zespotéw do badan
terenowych.

Podziat zadan w zespotach:
osoba 1. ujecia foto i ich zapis,
osoba 2. wypetnienie karty obiektu,

wspdlna rejestracja widocznych btedéw zgodnie
zinstrukgja.

2. Podziat miejscowosci na obszary do dziennego
opracowania.

3. Przydziat obszaréw do opracowania do poszczegdl-
nych zespotéw.

4. Przygotowanie materiatéw do pracy w terenie:
(zataczniki)
mapa miejscowosci — 0gélna, topograficzna,
mapa obszaru do opracowania sytuacyjno-wy-
sokosciowa — do notowania, skala 1:1000 lub
mniejsza,
przewodnik do badar terenowych,
instrukcja do ujec foto,
karty obiektéw wg szacunkowej iloéci obiektow
dziennie,
karta rejestracji btedow,
instrukcja do badania natezenia ruchu.

w terenie z minimalng czestotliwoscia jednej notatki
na ulice.

Przy badaniu natezenia ruchu jedna osoba rejestruje
jeden kierunek ruchu - sposéb notowania zgodnie
z zatacznikiem. W zaleznosci od ukfadu komunika-
cyjnego przedmiotowej miejscowosci nalezy badac
kazda droge wyjazdowg (tranzytowa) prowadzacg do
osrodka metropolitalnego lub wigkszego sasiedniego
osrodka w sposdb umozliwiajacy ustalenie kierunkéw
rozptywania sie ruchu kotowego.

Przy zbieraniu informacji w terenie zesp6t rozpoczyna
inwentaryzacje od badania ciggéw komunikacyjnych
przez okreslenie funkgji danego terenu/obszaru az do
oceny architektury i funkcji zabudowy.



1. System pracy w terenie:
ustalenie punktu wyjscia,
rejestracja widocznych btedéw w danym obsza-
rze — przed przystapieniem do wypetniania kart
obiektu,
wypetnienie kart obiektu (poruszajac sie jak
opisano wyzej),
wykonywanie fotografii zgodnie z instrukgcja.

2.Badanie natezenia ruchu w zaleznosci od ustalo-
nych godzin (badanie w trakcie lub poza badaniami
podstawowymi).

Terenowe badania w zakresie inwentaryzacji urbani-
stycznej nalezy rozpocza¢ od zidentyfikowania funkgji
poszczegdlnych terendw w podziale wg kwartatéw
lub wg przyjetych terenéw inwentaryzacyjnych.
W obszarach wiejskich nalezy okresli¢ aktualne funk-
cje poszczegdlnych gospodarstw — czy kontynuowa-
na jest funkcja rolnicza (w tym takze hodowla, ogrod-
nictwo, sadownictwo), czy zagroda petni tylko funkcje
mieszkalne.

Szczeg6lng uwage nalezy zwréci¢ na cechy charakte-
rystyczne zabudowy historycznej czy tradycyjnej pod
wzgledem uktadu zabudowy, wielkosci dziatki i obec-
nosci charakterystycznego detalu architektoniczne-
go. Cechy te nalezy przedstawi¢ w czytelnej formie
i opracowac jako element tozsamosci i identyfikacji
Z miejscem.

Problem wprowadzania zunifikowanej zabudowy ka-
talogowej w historyczng tkanke wiejska jest charak-
terystyczny dla wsi podmiejskiej, ktéra przeksztatca
sie w sypialnie osrodka miejskiego, nie przejmujac
zadnych funkgji ustugowych, handlowych czy rekre-
acyjnych dla (nowych i,starych”) mieszkafncéw. Z tego
wzgledu wazne jest zidentyfikowanie kierunkéw
rozwoju nowej zabudowy oraz powiazan komunika-
cyjnych pomiedzy ,starg” a ,nowa” wsia. Stuzy¢ temu
majg badania terenowe skoncentrowane na oznacze-
niu cech charakterystycznych dla danej miejscowosci
oraz sposobu i mozliwosci poruszania sie mieszkan-
c6w za pomoca komunikacji prywatnej i publicznej.

Celem wnikliwej inwentaryzacji tkanki historycznej
powinna by¢ typologia zabudowy umozliwiajaca
stworzenie wzorcowych projektéw doméw wiejskich
charakterystycznych dla danej wsi, uwzgledniajacych
jednakze wymagania obowigzujacych aktéw praw-
nych oraz wspétczesne standardy mieszkaniowe.
W opracowaniach wzorcowych powinny sie takze

znalez¢: detal architektoniczny, zagospodarowanie
dziatki i jej wielko$¢ oraz ogrodzenie. Wykorzystanie
opracowan projektowych przy tworzeniu aktéw pra-
wa miejscowego jako zalecanych przyczyni sie do za-
chowania charakteru wsi.

Kolejnym problemem wsi potozonych w bezposred-
nim sasiedztwie o$rodkéw miejskich jest nadmiernie
wykorzystywana sie¢ potaczer drogowych. Tworzace
sie pofaczenia tranzytowe powodujg rozdzielenie
spdjnych przestrzeni wiejskich. Réwnolegle do urba-
nistycznych badan terenowych nalezy przeprowadzac
badania natezenia ruchu w celu zidentyfikowania ru-
chu tranzytowego oraz konfliktéw komunikacyjnych
—ruch pieszy i rowerowy a kotowy. Nalezy zidentyfiko-
wac drogi gminne i prywatne pod katem nawierzchni,
zgodnosci z wymogami rozporzadzenia o drogach.

Takze uwarunkowania funkcjonalne podlegaja cia-
gtym zmianom pod naciskiem osrodka miejskiego.
Tradycyjny model wsi o charakterze rolniczym pod
wptywem osrodka miejskiego ewoluuje w kierunku
zaplecza mieszkalnego miasta. W trakcie badan nale-
zy zidentyfikowac funkcje tradycyjne oraz nowe, po-
wstate pod wptywem osrodka miejskiego.

Zgodnie z przygotowang kartg obiektu najistotniej-
szymi elementami badar terenowych sa:

1. Uwarunkowania urbanistyczne:
istniejaca lub nieistniejaca linia zabudowy,
potozenie na dziatce,

intensywno$¢ zabudowy (stosunek powierzchni
catkowitej zabudowy do powierzchni dziatki)

wielkos¢ dziatki w stosunku do powierzchni uzyt-
kowej budynku,

rodzaj zabudowy pod wzgledem funkgji (zagroda,
dom mieszkalny, obiekt ustugowy/handlowy)

ukfad kalenicy wzgledem przylegtej drogi/ulicy,

bryta budynku: ilo$¢ kondygnacji, forma i kat
dachu,

materiat i forma elewacji,
materiat i forma ogrodzenia,
charakterystyczne detale.

2. Uwarunkowania podmiejskie:

stopien uporzadkowania nowo projektowanej
zabudowy,

kierunki rozwoju nowej zabudowy,

ukfad drogowy i stopien jego wykorzystania przez
komunikacje prywatng i publiczna,

rozwdj i jakos¢ infrastruktury (media

i komunikacja).



1. Zebranie materiatéw z badan terenowych. Biezace
i systematyczne uzupetnianie informagji z:

kart obiektéw — praca w systemie teren-biuro,
badan natezenia ruchu,
identyfikacji bteddéw.

Koricowym produktem opracowania powinno stac
sie jednolite opracowanie przedstawiajace w formie
graficznej wyniki inwentaryzacji w poziomach: uktadu
komunikacyjnego, podziatu na tereny elementarne,
rodzaj/funkcje zabudowy, stan techniczny zabudowy
oraz elementy infrastruktury technicznej szczegdlnie
nadziemnej. Czes¢ pisemna opracowania powinna
przybra¢ forme wzorowang na mpzp. Kazdy z zain-
wentaryzowanych terenéw powinien posiadac indy-
widualny opis przedstawiajacy cechy charakterystycz-
ne, zidentyfikowane btedy oraz ewentualne wytyczne
co do dalszego rozwoju.

Opracowanie pod wzgledem graficznym musi spet-
nia¢ wymogi projektu miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego zawarte w rozporzadzeniu

1. Cze$c tekstowa:

1.1 Inwentaryzacja urbanistyczna:
opis stanu istniejacego,

ogdlne zapisy oraz zestawienie zidentyfikowanych
terenéw elementarnych,

identyfikacja tadu przestrzennego w poszczegol-
nych terenach elementarnych,

identyfikacja wartosciowych elementéw przy-
rodniczych i krajobrazowych w poszczegélnych
terenach elementarnych,

identyfikacja zabytkéw i débr kultury wspétczesnej
poszczegdlnych terenach elementarnych,

identyfikacja przestrzeni publicznych poszczegél-
nych terenach elementarnych.

1.2 Analiza i posumowanie zebranych materiatéw:
materiaty wyjsciowe,
inwentaryzacja urbanistyczna.

1.3 Whnioski

2. Zebranie uzupetniajacych danych statystycznych.

3. Podsumowanie materiatdw wyjsciowych i badan
terenowych:
przygotowanie czesci pisemnej analiz i wnioskéw,
opracowanie materiatéw graficznych.

Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego za-
kresu projektu miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego (Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1587).
W przypadku zidentyfikowania obiektéw nie ujetych
w wytycznych rozporzadzenia nalezy wprowadzac
nowe kolory i symbole, ktére w sposdb czytelny beda
przedstawia¢ przedmiotowe zagadnienia.

Jako podstawa graficzna do opracowania koricowych
plansz powinna stuzy¢ mapa sytuacyjno-wysokoscio-
wa w skali min. 1:1000, dla terenéw elementarnych
0 szczegdlnej wartosci w skali 1:500. W formie elektro-
nicznej nalezy przedstawic¢ na warstwach poszczegoél-
ne poziomy inwentaryzacji w sposéb umozliwiajacy
wyswietlenie poszczegdlnych elementéw.

2. Czesc graficzna:

2.1 Przed badaniami terenowymi:
bonitacja i ekofizjografia,
struktura wiadania wg grup rejestrowych,

zidentyfikowane btedy planistyczne, urbanistyczne
i architektoniczne,

deliminacja terenéw przeznaczonych do przyszte-
go zainwestowania.

2.2 Po badaniach terenowych:
plansza inwentaryzacji urbanistycznej,
waloryzacja przestrzenna (jako warstwa),
stan techniczny (jako warstwa),

analiza intensywnosci zabudowy mieszkaniowej
i dostepu do podstawowych ustug,

analiza ruchu kotowego i dostepu oraz jakosci drog
publicznych.



KARTA OBIEKTUNr: ...........

1. Materiaty fotograficzne:

2. Sytuacja:

3. Miejscowos¢:
4. Adres:

5.Typ zabudowy: zagrodowa, wiejska, podmiejska, katalogowa,
gospodarcza, inna (*“ wg wytycznych)

6. Funkcja podstawowa: (mieszkalna, handlowa, ustugowa, biuro-
wa, produkcyjna, sktadowa, inna)

7. Liczba kondygnacji naziemnych:

8. Forma dachu: (typ: ptaski, jedno-, dwu-, czterospadowy; lukarny;
pokrycie)

9. Rodzaj konstrukgji: (murowana, szkieletowa, inna)

10. Stan techniczny: bardzo dobry, dobry, dostateczny, niedosta-
teczny, awaryjny (““wg wytycznych)

11. Ocena zabudowy: prawidtowa, negatywna, dopuszczalna

(***wg wytycznych)

12. Uwagi: (elementy charakterystyczne elewacji, okien, detalu,
potozenia, rodzaj ustug itd.)

OBJASNIENIA DO TABELI:

- tradycyjna zabudowa podmiejska: dom dwu-
kondygnacyjny z uzytkowym poddaszem, dach dwuspado-
wy z lukarna na osi wejsciowej

- domy typowe (katalogowe) adaptowane do
warunkéw miejscowych

- budynki zwiazane z dziatalnoscig rolnicza
i garazem

- konstrukcja lub jej element aktualnie ani
w dalszym horyzoncie czasowym nie wymaga zadnych
ingerengji
- konstrukcja lub jej element obecnie nie wymaga
zadnych napraw i remontéw, zalecane sg prace naprawcze
lub zabezpieczajace w niewielkim zakresie w ciagu najbliz-
szych dwoch lat

— konstrukgja lub jej element wymaga ingeren-
Gji w najblizszym czasie, zakres remontu lub naprawy jest
znaczny, ale niewykonanie ich nie grozi bezpieczenstwu
uzytkowania

- spetnia wszystkie wymogi w obszarze kwarta-
tu: utrzymanie linii zabudowy, wysokosci do kalenicy, kata
nachylenia dachu

- nie spefnia wymogéw w obszarze kwartatu:
brak utrzymania linii zabudowy, brak nawiazania do wyso-
kosci zabudowy, brak nawiazania do kata nachylenia dachu

— zespot budynkéw o charakterze zagrodowym
z wewnetrznym podwdrzem.

- tradycyjna zabudowa wiejska: dom parterowy
ceglany (tynkowany lub nie) z wysokim dachem, wejscie od
ulicy na osi budynku, kryty dachéwka ceramiczng, bez lukarn

- konieczne s3 niezwltoczne naprawy, ich
niewykonanie grozi¢ moze w najblizszym czasie awarig
i pogtebianiem zniszczen, jednak konstrukcja aktualnie nie
stwarza zagrozenia dla zdrowia i zycia ludzi w budynku i jego
poblizu przy aktualnym sposobie jego wykorzystania

- konstrukcja w stanie awaryjnym, koniecznos¢
wykonania natychmiast wzmocnienia, remontu lub wymia-
ny; stanowi bezposrednie zagrozenia zdrowia i zycia ludzi
w budynku lub jego poblizu

- spetnia warunek utrzymania linii zabudowy
i nie spetnia pozostatych, wyzej wymienionych warunkéw
w obszarze kwartatu



Lp. : Rodzaj obiektu Sposéb wykonania ujecia / w skali waznosci Liczba uje¢ / min-max

1. budynek 1. Elewacja frontowa / dwie elewacje jezeli budynek - 2-4
narozny

2. Potozenie na dziatce z uwzglednieniem ogrodzenia

w

. Potozenie wzgledem ulicy — perspektywa

v

2. obiekt zabytkowy 1. Elewacja frontowa / dwie elewacje jezeli budynek 6

narozny
2. Detal
3. Potozenie na dziatce z uwzglednieniem ogrodzenia
4. Potozenie wzgledem ulicy — perspektywa

3. : zespot budynkow 1. Elewacja frontowa / dwie elewacje jezeli zesp6t 3-6
narozny

2. Potozenie obiektéw wzgledem siebie/ podworze
3. Potozenie na dziatce z uwzglednieniem ogrodzenia
4. Potozenie wzgledem ulicy — perspektywa
4. - pierzeja 1. Dwa ujecia perspektywiczne 2-4
2. Charakterystyczne zakonczenie pierzei
3. Panorama
5. ulica/droga 1. Dwa ujecia perspektywiczne 2-4

2. Punkty charakterystyczne: skrzyzowania, posze-
rzenia itp.

6.  plac 1. Dwa ujecia perspektywiczne 3-5

2. Punkty charakterystyczne: ksztatt,
zagospodarowanie

7. - wolna przestrzen 1. Panorama 1-3

2. Punkty charakterystyczne: uksztattowanie terenu,
zagospodarowanie

8.  zieler / mafa architek- - 1. Ujecie charakterystyczne. 2-4
tura / zbiorniki wodne . .
2. Usytuowanie w terenie
3. Detal

4. Dalsza perspektywa



Ponizsza instrukcja ma za zadanie ufatwi¢ przygoto-
wanie badan terenowych ruchu drogowego. Badania
natezenia ruchu wykorzystywane przy projektowaniu
infrastruktury drogowej oraz planowaniu rozktadéw
komunikacji publicznej, powinny by¢ takze ilustracjg
i pomoca przy projektowaniu przestrzeni podmiej-
skich bedacych szczegdlnie narazonymi na problemy
z uktadami komunikacyjnymi ze wzgledu na ruch
tranzytowy i niewydolnos¢ istniejacych rozwiazan.

Spis tresci.

1. Przygotowanie do badania.
2. Materiaty.

3. Badania terenowe.

4.  Podsumowanie, wnioski.

Przed przystapieniem do badan nalezy przeprowadzi¢
analize istniejgcego uktadu komunikacyjnego obsza-
ru objetego badaniem pod wzgledem potozenia,
istniejacych potaczen drogowych z sasiadujacymi ob-
szarami o duzej sile oddziatywania komunikacyjnego
(centra miast, centra handlowe, dworce, lotniska itp.),
istniejagcych pofaczerr komunikacji publicznej oraz
ujetych w dokumentach planistycznych projektowa-
nych potaczen drogowych (obwodnice). Niezbedna
jest identyfikacja gtéwnych (tranzytowych) szlakéw
komunikacji prywatnej i publicznej.

Liczba niezbednych sesji badan terenowych jest zalez-
na od ztozonosci uktadu komunikacyjnego oraz ilosci
drég tranzytowych wystepujacych na danym obsza-
rze. Za jedng sesje przyjeto wykonanie jednego po-
miaru podczas ustalonego okresu czasu. Pomiar na-
tezenia ruchu polega na zidentyfikowaniu liczby oraz
rodzaju pojazdéw i pieszych przekraczajacych przyje-
ty punkt pomiarowy podczas jednej sesji. Punkty po-
miarowe nalezy przyjmowac przy gtéwnych ciggach
komunikacyjnych i miejscach newralgicznych (wlot
na skrzyzowanie) dla danego obszaru. Sesje nalezy
prowadzi¢ catodziennie lub w wyznaczonych godzi-
nach (przy badaniach trwajacych 60 minut powinny
by¢ to godziny najwiekszego natezenia ruchu) oraz
w dni powszednie i wolne od pracy. Cato$¢ badania
musi by¢ przeprowadzona w okresie jednostajnego
ruchu poza dtuzszymi okresami wolnymi od pracy.

Niezbedna jest wizja lokalna obszaru objetego ba-
daniem zaréwno w celu wybrania bezpiecznych

i komfortowych dla badajacych punktéw pomiaro-
wych, jak i dla szacunkowego okreélenia natezenia
ruchu jako niezbednej informacji do podjecia decyzji
o ilosci 0s6b w zespole. Jedna osoba moze rejestro-
wac ruch pojazdéw w jednym kierunku lub (przy
duzym natezeniu ruchu) jeden rodzaj pojazdéw po-
ruszajacych sie w jednym kierunku — notatki nalezy
sporzadza¢ na przygotowanych wczedniej tabelach
roboczych i przyporzadkowywaé pojazdy zgodnie
z przyjetym podziatem.

Po analizie zastanego uktadu drogowego i wizji lo-
kalnej nalezy przygotowac og6lng mape pogladowa
oraz okresli¢ ilos¢ punktéw pomiarowych — w zalez-
nosci od ilosci drég tranzytowych i strategicznych
skrzyzowan na danym obszarze.

Nastepnie nalezy opracowac tabele robocze dla poje-
dynczej sesji oraz tabele do zestawier informacji z po-
szczeg6lnych punktéw z uwzglednieniem wszystkich
zaplanowanych sesji. W zaleznosci od celu badan na-
lezy przyja¢ dtugosc sesji — dla potrzeb projektéw in-
frastruktury drogowej powinny byc to sesje catodzien-
ne np. w godz. 6.00 — 22.00, natomiast na potrzeby
analiz do celéw planistycznych wystarczajace beda
badania godzinne przeprowadzane w godzinach naj-
wiekszego natezenia ruchu, co jest uzaleznione od
specyfiki danego terenu i celu poruszania sie pojaz-
dow (cel lotnisko generuje inne godzinowo natezenie
ruchu niz duzy o$rodek miejski).

Podziat pojazdéw wg typow:
rowery (x0,5 PU),
samochody osobowe (o dopuszczalnej masie
catkowitej do 3,5 1) (x1 PU),
samochody dostawcze i ciezarowe (o dopuszczalnej
masie catkowitej powyzej 3,5 t) (x1,5-2,5 PU),
pojazdy komunikacji publicznej (x2,5-3 PU),
inne pojazdy nieobjete powyzszym zestawieniem
(z opisem rodzaju pojazdu).

PU - pojazdy umowne

Zgodnie z harmonogramem i przyjetym sktadem ze-
spotu nalezy przeprowadzi¢ badania w terenie. Ba-
dajacy powinni by¢ wyposazeni w tabele do notatek
roboczych uwzgledniajace przyjety podziat pojazdéw
wg typow, ubrani odpowiednio do pogody oraz przy-
gotowani do ewentualnej pracy podczas opaddéw at-
mosferycznych — zabezpieczenie materiatéw.



Podczas badar nalezy rygorystycznie przestrzegac
przyjetych godzin i okreséw czasowych badania dla
rzetelnego zebrania informacji.

Zebrane dane nalezy usystematyzowac w przygoto-
wanych tabelach dla poszczegdlnych punktéw pomia-
rowych. Nastepnie w zaleznosci od celu opracowania
nalezy opracowac wykresy przedstawiajace strukture
rodzajowa pojazdéw w danym punkcie pomiarowym,
podczas danej sesji. Dla celéw projektowych nale-
zy przedstawi¢ godzinowy rozktad natezenia ruchu,
natomiast dla celéw planistycznych korzystniej jest

Ruch w strone miasta /w strone wsi:

przedstawic zebrane informacje w formie graficznej
na mapach.

W podsumowaniu badania nalezy uwzgledni¢ przy-
czyny i strukture zaobserwowanego ruchu drogowe-
go, a takze okresli¢ jego wptyw na ruch pieszy i rowe-
rowy. Zaobserwowane zmiany godzinowe, dzienne
i tygodniowe nalezy podsumowac i okresli¢ ich przy-
czyne (w zaleznosci od celu ruchu).

W whnioskach powinno sie znalez¢ propozycje rozwia-
zania sytuacji konfliktowych oraz zalecenia dalszego
postepowania w zaleznosci od celu opracowania.

Dzien PON-PT PON-PT SOB SOB

igodzina  7.30-8.30 7.30-8.30 9.00-10.00 15.00-16.00

badania /dzien /dzien /dzien /dzien
powszedni/ : powszedni/ Swiateczny/ Swiateczny/

Rodzaj

1. Motocykle (kat. b)

2. Samochody osobowe,
mikrobusy (kat. c)

3. Lekkie samochody
ciezarowe (dostawcze)
(kat. d)

4. Samochody ciezarowe
(kat. e, f)

5. Autobus (kat. g)

6. Ciggniki rolnicze (kat. h)
7. Rowery (kat. a)

8. Piesi

Suma:

Jako materiat wspomagajacy dla celéw przeprowa-
dzania pomiaréw ruchu mozna wykorzysta¢ wytyczne
wprowadzone Zarzadzeniem Generalnego Dyrektora
Drég Krajowych i Autostrad z dnia 12 pazdziernika
2009 r. na potrzeby Generalnego Pomiaru Ruchu
przeprowadzonego w 2010 r. Wytyczne okreslaja
metode, organizacje i instrukcje przeprowadzania
pomiaréw. Instrukcja o sposobie przeprowadzenia
GPR 2010” obejmuje wszystkie zagadnienia zwigzane

Suma:

z bezposrednim przeprowadzeniem pomiaru w te-
renie, takie jak: wybdr stanowisk pomiarowych i ich
oznakowanie, ustalenie liczby obserwatoréw, czynno-
$ci obserwatoréw, czynnosci w pomiarze automatycz-
nym, czas trwania i terminy przeprowadzenia pomia-
réw, podziat pojazdéw na kategorie, wzory formularzy
i dokumentéw pomiarowych oraz sposéb ich wypet-
niania, zasady kontroli pomiaru itp.



Rodzaj ruchu llo$¢ obiektow

1. Komunikacja publiczna
2. Ruch kotowy ciezarowy
(powyzej 3,51)

3. Ruch kotowy osobowy
(do 3,51t) + motocykle

4. Ruch rowerowy

5. Ruch pieszy

6. Inne (zaprzeg, traktor,
autokar turystyczny,
quady)

OBIEKT MR 51 (teren I)

MATERIALY FOTOGRAFICZME

LUSYTUOWANIE

Razem:

Razem:

MIEJSCOWOSC: Wolczhowo
ADRES: Lipowa 41

TYP ZABUDOWY: zagrodowa, wiejska, podmiejska,
katalogowa, gospodarcza, inna

FUNKCJA PODSTAWOWA: mieszkalna, uslugowa,
biurowa, predukcyina, skladowa, inna

LICZEA KONDYGNACJ NAZIEMNYCH: 1

FORMA DACHLU: plaski, jednospadowy, dwuspadowy,
cierospadowy, pokrycie: blacha

RODZAJ KONSTRUKCJI: murowana, szkieletowa,

inna

STAN TECHNICZNY: bardzo dobry, dobry,
dostateczny, niedostateczry, awaryjny

OCENA ZABUDOWY. prawidiowa, negalywna,
dopuszczaina

UWAGI: budynek ceglany. uslugi ogrodnicze



ZAGOSPODAROWANIE CHARAKTERYSTYKA PRZYKLADY

1. opis jednostki zagospodarowania

liczba gospodarstw domowych
na ha

2. ksztaltowanie sieci ulicznej

rodzaje i formy wystepujacych : foto
przestrzeni publicznych : :

ukfad ulic historyczny i obecny foto

charakterystycany przekacjulicy - oo przekidj drogi w liniach rozgraniczjacych
nawierzchnie oo
nasadzenia

Zatgczniki oo v v v e @



ZAGOSPODAROWANIE CHARAKTERYSTYKA PRZYKLADY

3. ksztaltowanie pierzei ulicznej

linia zabudowy foto

charakterystyczna odlegtos¢ . foto
miedzy frontami budynkow :

charakterystyczna odlegtos¢ mie-
dzy domem a frontem dziatki

sposob definiowania granicy : ! foto
posesji : :

4. zagospodarowanie poszczegélnych posesji

typ zabudowan foto satelitarne

charakterystyczny ksztatt i wymia-
ry dziatki (proporcje) :

procent powierzchni
zabudowanej

procent udziatu powierzchni
biologicznie czynnej

posadowienie budynkéw na
dziatce

relacje przestrzenne z sgsiadem

@. . « + « « « Yademecum projektowania przestrzeni wsi podmiejskich



ZAGOSPODAROWANIE CHARAKTERYSTYKA PRZYKLADY

5. cechy architektury

opis stylu

materiaty i kolorystyka s opis  foto

6. cechy krajobrazowe

ksztattowanie ogrodow : opis . foto
plan :

roslinnos¢

istotne elementy ekspozycji : opis : foto
czynnej : :

istotne elementy ekspozycji : opis : foto
biernej : :

Zatgczniki oo v v v e @



Na podstawie metodologii autorstwa dr Agnieszki Zimnickiej opracowano tabele wskaznikéw pozwalajaca do-
konac¢ oceny jakos¢ zagospodarowania przestrzennego w sposéb mierzalny i obiektywny. Struktura tabeli od-
zwierciedla cztery dziaty w ktérych dokonywano oceny z podziatem na cele jakosciowe mierzone wskaznikami
oraz z podang mozliwg do przyznania punktacja.

CEL
JAKOSCIOWY

wiarygod-

na wiedza
samorzadu na
temat potrzeb
i oczekiwan
rozwojowych
mieszkancow

MIERNIK

Zaangazowanie
mieszkancow
W sprawy
rozwoju
miejscowosci

reprezenta-
tywny sktad
spofeczny rady

gminy

bezposrednie
badania ocze-
kiwan i odczu¢
mieszkancow

WSKAZNIK

frekwencja w wy-
borach samorzado-
wych w ostatnich
10 latach

stopien sa-
moorganizacji
mieszkancéw

aktywnos¢ na pry-
watnych stronach
i forach interneto-
wych dotyczacych
miejscowosci

relacja struktury
spotecznej rady
gminy i struktury
spofecznej miesz-
kancéw: proporcje
rdzennych miesz-
kancoéw i naptywo-
wych (ostatnie 10
lat) w radzie gminy

czestos¢ badan spo-
tecznych w ostat-
nich 10 latach

PRZYKLADOWA SKALA

powyzej 50% i wzrost w ostatnich
latach

powyzej 50%

wzrost w ostatnich latach

% mieszkaricow dziatajacych w lo-

kalnych organizacjach i stowarzysze-
niach; 1pkt za kazde rozpoczete

liczba odwiedzajacych strony lokal-
ne na 1 mieszkanca: 1 pkt za kazde
rozpoczete 20%, od uwage brane s3
tylko strony aktualizowane (2014),
takze Facebook

podziat mandatéw odzwierciedla
rzeczywista strukture ludnosci

jest reprezentant ludnosci rdzennej

jest reprezentant ludnosci naptywo-
wej (mieszkajacy w miejscowosci
krécej niz 10 lat)

regularnie co roku
regularnie co kadencje

przy okazji opracowania dokumen-
téw planistycznych

PKT.

Max 3

Max 3



CEL
JAKOSCIOWY

zagospodarowa-
nie przestrzenne
kontrolowane
przez samorzad,
wewnetrznie
spdjne i plano-
we, skoordyno-
wane w skali
regionalnej,
zgodne z zasa-
dami rozwoju
zrébwnowazo-
nego

MIERNIK

sprawnosc
zarzadzania
jakoscia zago-
spodarowania
przestrzennego

petna, wyso-
kiej jakosci
dokumentacja
planistyczna

wysoka jakos¢
merytoryczna
planowania
rozwoju

WSKAZNIK

czytelnos¢ prze-
strzenna granic jed-
nostki osadniczej

jasno okreslona
odpowiedzialnos¢
za zarzadzanie
rozwojem prze-
strzennym w danej
miejscowosci

zatwierdzone
przez rade gminy
dokumenty

plany miejscowe —
procent pokrycia te-
renéw miejscowosci

uwzglednienie za-
gadnien przestrzen-
nych popartych
ilustracjami (mapy,
fotografie) w 3
podstawowych
dokumentach do-
tyczacych rozwoju:
strategia rozwoju,
plan rozwoju miej-
SCOWOSCi i program
rewitalizacji

PRZYKLADOWA SKALA PKT.
czytelne i rozpoznawalne granice 3
jednostki osadniczej oraz przynalez-
nos¢ do niej poszczegoélnych posesji
mato rozpoznawalne granice jed- 2
nostki osadniczej oraz przynaleznoéc¢
do niej poszczegdlnych posesji
nierozpoznawalne granice jednostki 1
osadniczej oraz przynaleznos¢ do
niej poszczegdinych posesji
istnieje jednostka (np. nadrzed- 1
na administracja samorzadowa,
zwigzek miedzygminny) koordy-
nujaca rozwoj na catym spdjnym
przestrzennie, ale podzielonym
administracyjnie obszarze
Max 4
strategia rozwoju 1
plan rozwoju lokalnego 1
studium uwarunkowan kierunkéw 1
zagospodarowania przestrzennego
kazde dodatkowe opracowanie 1
programowe, np. program gospo- Max 5
darki odpadami, program rozwoju
turystyki
kazde dodatkowe opracowanie 1
studialne, np. studium ruralistyczne,
. - Max 3
studium krajobrazowe
za kazde 10 % 1
Max 10
Max 21
za kazdy dokument uwzgledniajacy 1

aspekty przestrzenne (zastosowanie
komunikacji graficznej): strategia
rozwoju, plan rozwoju miejscowosci
i program rewitalizacji

Max 3 pkt



CEL
JAKOSCIOWY

zabezpieczenie
zasobow tere-
néw otwartych

CEL
JAKOSCIOWY

efektywne
wykorzystanie
terendw zain-
westowanych

i infrastruktury

MIERNIK

prawna ochro-

na terenéw na-
turalnych przed
zabudowa

MIERNIK

maksymalne
wykorzystanie
istniejacych
terenéw
budowlanych

koordynacja
lokalna planéw
i programow

WSKAZNIK

stopien ochro-

ny istniejacych
zasobdw terenéw
naturalnych

WSKAZNIK

zwarta forma
przestrzenna
miejscowosci

maksymalne wyko-
rzystanie infrastruk-
tury technicznej

petna koordynacja planéw i progra-
mow rozwoju miejscowosci (w tym
infrastruktury technicznej, trans-
portowej, spotecznej) w kontekscie
gminnym i metropolitalnym (np.
spojna strategia metropolitalna)

ograniczona koordynacja planéw

i programoéw rozwoju miejscowosci
(w tym infrastruktury technicznej,
transportowej, spotecznej) w kon-
tekscie gminnym i metropolitalnym
(np. w jednym z wymienionych
obszaréw)

koordynacja planéw i programéw
rozwoju miejscowosci (w tym infra-
struktury technicznej, transportowej,
spotecznej) w kontekscie gminnym

PRZYKLADOWA SKALA

kazde 10% istniejacych terenéw
otwartych prawnie wylgczonych

z zabudowy w studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

PRZYKLADOWA SKALA

zwarta struktura miejscowosci, tere-
ny zwartej zabudowy bez ubytkéw
w zabudowie

zwarta struktura centrum miej-
scowosci, rozproszona zabudowa
obrzezna, tereny zwartej zabudowy
z pojedynczymi niezabudowanymi
dziatkami

rozproszona struktura miejscowosci,
tereny zwartej zabudowy z licznymi
ubytkami w zabudowie

brak odseparowanych osiedli, 100%
mieszkancow korzysta z infrastruk-
tury zbiorczej (nie indywidualnej)

zabudowa w skupiskach, 100%
korzysta z infrastruktury zbiorczej

Max 6

PKT.

Max 10

PKT.

Max 3



CEL
JAKOSCIOWY

zachowanie
zasobéw
dziedzictwa
kulturowego

i specyfiki obsza-
réow wiejskich

maksymalizacja
wykorzystania
terendw bu-
dowlanych przy
jednoczesnym
poszanowaniu
charakteru
zabudowy
miejscowosci

MIERNIK

bogactwo
zachowanych
zasobdéw
dziedzictwa
kulturowego

maksymalne wyko-
rzystanie terenéw
budowlanych

zrbéznicowana

i komponowana
intensywnos¢
zagospodarowa-
nia miejscowosci
odzwierciedlajaca
jej hierarchiczng
strukture funkcjo-
nalno-przestrzenng

WSKAZNIK

zachowane
historyczny obiekt
/ zesp6t obiektow
architektury

zachowany
historyczny uktad
przestrzenny

brak odseparowanych osiedli, czes¢
mieszkancéw korzysta z indywidu-
alnej infrastruktury (szambo, wiasna
studnia)

za kazde 10% procent wykorzysta-
nych terenéw budowlanych (zago-
spodarowane dziatki, wykorzystane,
zadbane, w uzytkowaniu)

wiecej niz 3 jednostki funkcjonalno-
-przestrzenne, rozpoznawalne w te-
renie, w uktadzie mono-centrycznym
(jedno miejsce skoncentrowanej
intensywnosci zagospodarowania

i ustug - moze by¢ liniowe)

wiecej niz 3 jednostki funkcjonal-
no-przestrzenne, rozpoznawalne
w terenie, w ukfadzie poli-cen-
trycznym (wiecej niz jedno miejsce
skoncentrowanej intensywnosci
zagospodarowania i ustug)

3 i mniej jednostek funkcjonal-
no-przestrzennych, rozpozna-
walne w terenie, w ukfadzie
mono-centrycznym

PRZYKLADOWA SKALA

zespot historycznych obiektéw archi-
tektury w dobrym stanie technicz-
nym, w uzytkowaniu odpowiednim
do wartosci kulturowej

zachowany historyczny obiekt archi-
tektury w dobrym stanie technicz-
nym, w uzytkowaniu odpowiednim
do wartosci kulturowej

historyczny zespét obiektow /
obiekt w ztym stanie technicznym,
funkcja odpowiednia dla wartosci
kulturowej

w petni zachowany

w petni czytelny, czesciowo zacho-
wany, ze wspétczesnymi uzupetnie-
niami o odpowiedniej skali i spojnej
formie

czytelny, ale niepetny lub z uzupet-

nieniami nieodpowiednimi w skali,
lokalizacji i estetyce

Max 3

Max 10

Max 16

Max 3

Max 3

PKT.

Max 3

Max 3

Max 6



zachowana spe- = zachowane zwigzki
cyfika obszaréw | z kultura agrarng
wiejskich

atrakcje elementy ekspozy-

krajobrazowe ¢ji czynnej
elementy ekspozy-
cji biernej

ochrona ochrona zaso-

zachowanych béw dziedzictwa

zasobow historycznego

zachowany krajobraz rolniczy (uzyt-
kowane rolniczo pola w sasiedztwie
zabudowy) oraz funkcjonujace
gospodarstwa rolne

zachowany krajobraz rolniczy (uzyt-
kowane rolniczo pola w sgsiedztwie
zabudowy) oraz funkcjonujace
przedsiebiorstwa zwigzane z kulturg
agrarng (mata farma ekologiczna,
przetworstwo spozywcze, agro-
-sport, agroturystyka)

zachowany krajobraz rolniczy (uzyt-
kowane rolniczo pola w sasiedztwie
zabudowy)

otwarcia widokowe na atrakcyjny
krajobraz dostepne dla ponad 50%
posesji

otwarcia widokowe na atrakcyjny
krajobraz dostepne dla 30- 50%
posesji

otwarcia widokowe na atrakcyjny
krajobraz dostepne dla 20-30%

harmonijna panorama z atrakcyjna
dominantg widoczna z drég wjazdo-
wych (tranzyt) do miejscowosci

harmonijna panorama (z atrakcyjna
dominantg) widoczna z punk-

téw widokowych poza drogami
wjazdowymi

atrakcyjna dominanta w neutral-
nym/ dysharmonijnej panoramie,
widoczna przede wszystkim z drog
wjazdowych do miejscowosci

wszystkie obiekty o wysokich walo-
rach kulturowych i historycznych sa
rozpoznane, opisane i wpisane do
rejestru zabytkéw

wszystkie obiekty o wysokich walo-
rach kulturowych i historycznych s
wpisane do rejestru zabytkéw

najwazniejsze obiekty o wysokich
walorach kulturowych i histo-

rycznych sg wpisane do rejestru
zabytkow

inne formy ochrony prawnej dzie-
dzictwa kultury,

za kazdy obszar

Max 3

Max 3
Max 6

Max 3

Max 3



CEL
JAKOSCIOWY

spojny i atrakcyj-
ny dla mieszkan-
cOw wspotcze-
sny wizerunek
miejscowosci

MIERNIK

jasno okreslo-
ny docelowy
wizerunek
miejscowosci

dobra
urbanistyka

rozpoznawalny
styl budowania

ochrona zasobow
krajobrazowych

WSKAZNIK

okreslenie cech wi-
zerunku miejscowo-
$ci w dokumentach
planistycznych

powszechna do-
stepnos¢ informacji
na temat wizerunku
miejscowosci i za-
sad jego tworzenia

catosciowa kompo-
zycja przestrzenna
miejscowosci

walory architekto-
niczne obiektéw
uzytecznosci
publicznej

petna diagnoza zasobéw krajobra-
zowych i ochrona prawna terenéw
stanowiacych przedpola ekspozycji
(tereny wytaczone z zabudowy)

ochrona prawna terenéw stanowia-
cych przedpola ekspozycji panoramy
miejscowosci (tereny z ograniczenia-
mi gabarytéw i form zabudowy)

ochrona prawna dominant
krajobrazowych

PRZYKLADOWA SKALA

plan rozwoju miejscowosci zawiera
opis wizerunku miejscowosci oraz
zasady zagospodarowania przestrze-
nig w formie opisowej i graficznej

za kazdy tytut publikacji popular-
nonaukowej na temat wizerunku
miejscowosci oraz zasad zagospoda-
rowania przestrzeni

za kazdy kanat informacji, ktérym

dane na temat wizerunku miejsco-
wosci oraz zasady zagospodarowa-
nia przestrzeni sy upowszechniane

istnieje rozpoznawalna nadrzedna
struktura kompozycyjna, ztozona

z osi kompozycyjnych i punktéw
weztowych, dla catej miejscowosci
oraz czytelne zasady komponowania
kolejnych fragmentéw spdjnosé po-
wigzan funkcjonalno-przestrzennych

istnieje rozpoznawalna nadrzedna
struktura kompozycyjna, ztozona

z osi kompozycyjnych i punktéw
weztowych, dla catej miejscowo-
$ci oraz zespoty komponowanych
fragmentdw powigzanych strukturg
nadrzedna

istnieje rozpoznawalna nadrzedna
struktura kompozycyjna, ztozona
z osi kompozycyjnych i punktéw
weztowych, dla catej miejscowosci

dobra wspdtczesna architektura,
wkomponowana w otoczenie — znak
miejsca, obiekt powstaty w czasie
obecnej fali urbanizacyjnej

Max 3

Max 9

PKT.

Max 3

Max 5

Max 5

Max 13

Max 3



CEL
JAKOSCIOWY

zapewnienie
réznorodnosci
dobrze dostep-
nych funkgji
komercyjnych

i publicznych
na obszarze
miejscowosci

MIERNIK

zapewnienie
dostepnosci
ustug pod-
stawowych
ludnosci

walory architekto-
niczne zabudowan
w miejscowosci,
z uwzglednieniem
lokalnego kontek-
stu kulturowego

WSKAZNIK

liczba i réznorod-
nos¢ ustug zgodna
z przyjetymi

w strategii rozwoju
standardami

obiekt historyczny - tradycyjny znak 2
miejsca, spetniajacy wspobtczesne
standardy uzytkowe

adaptacja obiektu historycznego nie 2
bedacego elementem kompozycyj-

AN - . : Max 6
nie ani formalnie waznym / obiekt
wspdtczesny, wkomponowany
w otoczenie (skala + detal) zmoder-
nizowany, spetniajacy wspotczesne
standardy uzytkowe
mozna zidentyfikowac elementy 3
lokalnego stylu architektonicznego,
styl ten jest kontynuowany w for-
mach wspdtczesnych obiektéw
nowe budynki sg spéjne stylistycz- 2
nie (forma, materiat, skala), styl
jest rozpoznawalny na tle innych
miejscowosci
mozna zidentyfikowac elementy 1
lokalnego stylu architektonicznego,

L S g Max 3
spdjne dla danej czesci miejscowosci

Max 12

PRZYKLADOWA SKALA PKT.
przedszkole w promieniu 800m (15 1
minut) dla ponad 80% mieszkarcédw
szkota podstawowa w promieniu 1
800m (15 minut) dla ponad 80%
mieszkancéw
gimnazjum w promieniu 1000m (15 1
minut) dla ponad 80% mieszkarcédw
lekarz rodzinny w promieniu 1000 m 1
(20 min.) dla 80% mieszkarcéw
powierzchnia faczna komercyjnych 1
placéwek handlowo - ustugowych ,
za kazde rozpoczete 500m2
boiska sportowe do gier zespoto- 1
wych: za kazdy 1 ha
dom kultury 1
urzedy administracji samorzadowe;j 1
i panstwowej
poczta 1
remiza 1
rynek / targ — takze czasowy 1
gastronomia 1
inne 1

Max 12



CEL
JAKOSCIOWY

zapewnienie
bezpiecznej

i przyjaznej
srodowisku
komunikacji
wewnatrz miej-
scowosci, gminy
oraz miedzy
miejscowoscig
a osrodkiem
miejskim

ciggtos¢
przestrzeni
publicznych

MIERNIK

dogodne
warunki dla
praktykowania
przyjaznego
srodowisku
sposobu poru-
szania sie po
miejscowosci

udziat istniejacych
obszaréw wyfacz-
nie mieszkanio-
wych w ogdlnej
powierzchni
przeznaczonej pod
zabudowe

tereny zielone ogél-
nie dostepne (lasy,
boiska sportowe
itp..) potaczone
szlakami dostep-
nymi dla pieszych

i rowerzystow bez
kolizji z inten-
sywnym ruchem
samochodowym

tereny rekreacyjne
ogolnie dostepne

WSKAZNIK

ciagtosc szlakow
pieszych

ciggtosc i bez-
pieczenstwo tras
rowerowych

za kazde 20% ponizej 100%

ciaggte wewnatrz miejscowosci i po-
wigzane z zewnetrznymi

ciagte wewnatrz miejscowosci

ciagte na obrzezach miejscowosci

dostepne w ramach izochrony
15 min dla ponad 80% mieszkancow

dostepne w ramach izochrony
15 min dla 50-80% mieszkancéw

dostepne w ramach izochrony
15 min ponizej 50% mieszkancéw

PRZYKEADOWA SKALA

ciagte wewnatrz miejscowosci i po-
wigzane z zewnetrznymi, niezalezne
od gtéwnych drég samochodowych

ciaggte wewnatrz miejscowosci,
czesciowo roztaczne z ruchem
zmotoryzowanym

ciagte wewnatrz miejscowo-
$ci, zawsze zwigzane z ruchem
zmotoryzowanym

ciagte wewnatrz miejscowosci i po-
wigzane z zewnetrznymi

ciaggte wewnatrz miejscowosci,
czesciowo roztaczne z ruchem
zmotoryzowanym

ciggte wewnatrz miejscowo-
$ci, zawsze zwigzane z ruchem
zmotoryzowanym

Max 5

Max 17

Max 3

Max 3
Max 6

PKT.

Max 3

Max 6



dogodne
warunki dla
bezpiecznej
komunikagji
wewnatrz
miejscowosci

réznorodnos¢
i dostepnos¢
wyboru srodka
transportu

dla komuni-
kacji miedzy
miejscowoscia
a osrodkiem
miejskim oraz
stolicg gminy

ograniczenie kolizji
na drodze gtéwnej

ciagtos¢ w sieci
ulicznej

sprawnos¢ potaczen
z gtéwnym osrod-
kiem miejskim

czas dojazdu do
centrum miasta
transportem
publicznym

dostepnosc¢ dla
mieszkancow - %
mieszkancéw w za-
siegu przystankéw
komunikacji pu-
blicznej (izochrona
15 min.)

droga gtdéwna nie przenosi ruchu
tranzytowego

rozdziat ruchu zmotoryzowanego,
pieszego i rowerowego na drodze
gtéwnej, chodniki na catym przebie-
gu, Sciezka rowerowa na osobnym
$ladzie

rozdziat ruchu zmotoryzowanego
i pieszego na drodze gtéwnej, chod-
niki na catym przebiegu

powyzej 1,27 skrzyzowan na ha
1,12 - 1,27 skrzyzowan na ha

9,7 - 1,12 skrzyzowan na ha

kolej / tramwaj

miejska linia autobusowa

regularna linia autobusowa

do 10 min.
10-30 min.
30-60 min.

80-100%
65-80%
50-65%

Max 3
Max 6

Max 3

Max 9



Spotkanie z ekpertem zewnetrznym,
przyjecie harmonogramu prac

Podsumowanie | etapu prac eksperckich.
Konsultacje przed spotkaniem z przedsta-
wicielami gminy Dobra.

Pierwsze spotkanie z przedstawicielami
wiadz gminy Dobra.

Przedstawienie idei projektu, oméwie-
nie planu komunikacji i planowanych
rezultatéw.

Informacja o projekcie URMA i Modelo-
wym Studium Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wsi Podmiejskiej Wotcz-
kowo. Przekazanie informacji o badaniu
ankietowym.

Informacja o programie URMA i projekcie
Modelowym Studium Planu Zagospoda-
rowania Przestrzennego Wsi Podmiejskiej
Wotczkowo (m.in. ostateczny produkt

i jego mozliwosci wykorzystania przez
gmine), informacja (ewentualne wskazdw-
ki) na temat ankietowania, zapewnienie
posrednictwa samorzadu gminy we
wiaczeniu spotecznosci lokalnej. Przeka-
zanie informacji o badaniu ankietowym.
Informacje na temat przysztego badania.
Burza mézgéw na temat wizji rozwoju.

Wystawa dotychczasowych rezultatéw
prac nad Modelowym Studium Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wsi
Podmiejskiej Wotczkowo — opracowania
eksperckiego w ramach projektu URMA
partnerstwa miejsko-wiejskie

Przeprowadzenie badania potrzeb i prefe-
rencji mieszkarncéw Wotczkowa.

Forma: ankietowanie bezposrednie, plaka-
ty informacyjne: ankieta+zaproszenie na
spotkanie w czerwcu 2014.

Plakat: UG, sekretariat p. Wojt, kosciot,
GOK, szkota, strona UG (RBGP WZ, URMA)

wewnetrzne spotka-
nie konsultacyjne

wewnetrzne spotka-
nie konsultacyjne

wdjt i radni gminy

wajt, radni, kierownik
wydziatu odpowie-
dzialnego za plano-
wanie przestrzenne,
przedstawiciele in-
stytucjonalni: kosciot,
poligon, izba rolna;
lokalne $rodowisko
biznesu / najwieksi
dysponenci gruntéw

mieszkancy
Wotczkowa

mieszkancy
Wotczkowa

spotkanie
w siedzibie
RBGP WZ

spotkanie
w siedzibie
RBGP WZ

spotkanie
w siedzibie
RBGPWZ

bezpo-
Srednie
spotkanie
w siedzi-
bie GOK

w Wotczko-
wie

prace
eksponowa-
ne w GOK

w Wotczko-
wie

ankie-
towanie
bezposred-
nie, strona
internetowa

ekspert
zewnetrzny,
dyrektor,
kierownik pro-
jektu, zespot
projektowy

eksperci
zewnetrzni,
dyrektor,
kierownik pro-
jektu, zespot
projektowy

eksperci
zewnetrzni,
dyrektor,
kierownik pro-
jektu, zespot
projektowy

dyrektor,
kierownik pro-
jektu, zespot
projektowy

zespot projek-
towy — osoba
wyznaczona
do organizacji

i przeprowa-
dzenia badania

marzec 2013

lipiec 2013

lipiec 2013

maj 2014

od maja
2014

czerwiec
2014



7.

Informacja o projekcie polepszenia
jakosci zagospodarowania przestrzennego
Wotczkowa.

Podsumowanie badan potrzeb
i preferencji.

Podsumowanie wspélnych dziatan

i prezentacja rezultatéw. Ustalenie zasad
wdrozenia wynikéw opracowania — wpro-
wadzenie zmian do suikzp oraz podjecie
uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
mpzp Wotczkowo

Podsumowanie wspélnych dziatan i pre-
zentacja rezultatow.

Miedzynarodowa konferencja podsumo-
wujaca rezultaty projektu URMA

mieszkancy Wotcz-
kowa, z udziatem
wdjta, przewodni-
czacego Rady Gminy,
przedstawiciele Rady
Soteckiej

wewnetrzne spo-
tkanie z wojtem,
przewodniczacym
Rady gminy

waijt, radni, przedsta-
wiciele instytucjonal-
ni: koscidt, poligon,
izba rolna, lokalne
Srodowisko biznesu /
najwieksi dysponenci
gruntéw, przedsta-
wiciele $wiata nauki,
partnerzy projektu
URMA

spotkanie
bezposred-
nie w GOK
Wotczkowo

bezpo-
Srednie
spotkanie
(UG Dobra)

konferencja
orandze
miedzyna-
rodowej

dyrektor,
kierownik pro-
jektu, zespot
projektowy

dyrektor,
kierownik
projektu, oso-
ba z zespotu
projektowego

eksperci
zewnetrzni,
dyrektor,
kierownik pro-
jektu, zespot
projektowy

czerwiec
2014

lipiec 2014

listopad
2014



Takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy har-
monijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funk-
cjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kul-
turowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Miejscowos¢ o przewadze zwartej zabudowy i funk-
cjach nierolniczych, posiadajaca prawa miejskie badz
status miasta.

Miejscowos¢ o zwartej lub rozproszonej zabudowie
i istniejacych funkcjach rolniczych lub zwigzanych
z nimi ustugowych lub turystycznych, nie posiadajaca
praw miejskich lub statusu miasta.

Obszary poza granicami administracyjnymi miasta
wykazujace pewne cechy i funkcje miasta (np. funk-
cje przemystowe, mieszkalnictwa, rekreacyjne) oraz
wykazujace przemieszanie funkcji i form zabudowy
typowo wiejskiej z miejska.

Faza rozwoju miasta, polegajaca na wyludnianiu sie
strefy centralnej, zageszczaniu i rozwoju strefy pod-
miejskiej, czesto w formie nowych osiedli-sypialni.

Proces rozprzestrzeniania sie osadnictwa typu miej-
skiego na terenie wsi.

Niekontrolowane rozlewanie sie ujednoliconych, mo-
notonnych obszaréw budownictwa mieszkaniowego.

Rozumie sie przez to taki rozwoj spoteczno-gospodar-
czy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan
politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zacho-
waniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci pod-
stawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwa-
rantowania mozliwosci zaspokajania podstawowych
potrzeb poszczegélnych spotecznosci lub obywateli

zaréwno wspdtczesnego pokolenia, jak i przysztych
pokolen.

Ptacona jest jednorazowo przez wiasciciela nierucho-
mosci na rzecz gminy w przypadku, gdy na skutek
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego warto$¢
nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel zbywa te nieru-
chomos¢ lub jej czesc.

- jest aktem prawa miejscowego;
zawiera szczegdtowe informacje o mozliwosciach
przeznaczenia i wykorzystywania terenu (np. na cele
mieszkaniowe, przemystowe, ustugowe, rekreacyjne,
rolnicze), oraz informacje o charakterze zabudowy,
jej wymiarach (m.in. wysokosci, intensywnosci, ku-
baturze), jak i potozeniu (linie zabudowy). W planach
miejscowych znajduja sie tez informacje na temat in-
frastruktury technicznej i drogowej. Ustalenia planéw
moga obejmowac takze zakazy zabudowy zwigzane
m.in. z ochrong przyrody lub ochrong przeciwpowo-
dziowa. Wazna jest koniecznos¢ zapewnienia zgod-
nosci planéw miejscowych ze studium gminy. Plan
miejscowy sporzadzany jest dla wybranego obszaru
gminy, moze to by¢ cata miejscowos¢ lub jej niewielki
wycinek. W wypadku braku planu miejscowego po-
zwolenia na budowe moga by¢ wydawane na podsta-
wie decyzji o warunkach zabudowy.

—Nie jestaktem
prawa miejscowego, ale jest dokumentem wiazacym
dla organéw gminy przy sporzadzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Zawiera
informacje bedace diagnoza stanu zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy, a takze aktualnej sytuacji
spoteczno-gospodarczej oraz kierunki rozwoju prze-
strzennego i zasady polityki przestrzennej. W stu-
dium umieszczona jest m.in. informacja o: obszarach
rozwoju osadnictwa, przemystu lub ustug, obszarach
ochronnych, lokalizacji inwestycji celu publicznego,
przebiegu drdg, linii kolejowych itp. Studium obejmu-
je obszar catej gminy, jego sporzadzenie i aktualizo-
wanie w miare potrzeb jest obowiazkiem gminy.

" Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 Nr 80 poz. 717)
12 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 1. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (D.U. z roku 2003 Nr 166,

poz. 1612);

'3 Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 1. 0 urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (D.U. z roku 2003 Nr 166,

poz. 1612);

'“Na podstawie: Piotr Saternus, e-leksykon urbanistyki i planowania przestrzennego, Wydawnictwo Poraj, Batorz 2013
> Na podstawie: Piotr Saternus, e-leksykon urbanistyki i planowania przestrzennego, Wydawnictwo Poraj, Batorz 2013
¢ Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2001 Nr 62 poz. 627)

7 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 Nr 80 poz. 717)
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