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Abstract

In this article it was analyzing development processes caused in areas subject to high investment pressure, caused by
the impact of the central urban areas and the location of the maritime area. lllustrated background problem, as well as
examples of intervention activities in texts of planning documents, that are aimed at improving the quality of the space in
these areas.

Streszczenie

W artykule podjeto analize proceséw rozwojowych wywotanych na obszarach poddanych wysokiej presji inwestycyjnej,
spowodowanej oddziatywaniem centralnych terendw aglomeracji oraz lokalizacji przy obszarze morskim. Przedstawiono
tto problemowe, a takze przyktady interwencyjnych dziatan naprawczych zastosowanych w studiach gminnych, ktére maja
na celu poprawe jakosci przestrzeni tych obszardw.
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studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

WPROWADZENIE

W artykule, na podstawie studiow przypadkow,
poruszono problematyke niekontrolowanego rozwoju
zabudowy wystepujacego w miejscowosciach poto-
zonych w obszarze aglomeracyjnym miasta Poznania
oraz w strefie przymorskiej Morza Battyckiego. Wy-
kazujac przypadki chaotycznego przeobrazania sie
struktur poddanych urbanizacji, przedstawiono roz-
wigzania majgce na celu wspomoc poprawe jakosci
przestrzeni tych obszardw, ktére to majg wygenerowad
swoisty asumpt dla lokalnych wtadz i spoteczenstwa
dla poprawy wizerunku miejsca i zbudowania lokalnej
tozsamosci oraz wzmocnienia wartosci przestrzenno-
-architektonicznych analizowanych obszardw.

1. PROBLEM NIEKONTROLOWANEGO ROZWOJU
INWESTYCYJNEGO

Polskie gminy wiejskie, czy tez miejsko-wiejskie
Zlokalizowane w sgsiedztwie, czy tez w niewielkiej odle-
gtosci (do 30km) od granic administracyjnych najwiek-
szych miast, w szczegdlnosci osrodkéw wojewddzkich
(w tym gtownych: Warszawa, Krakow, £odz, Wroctaw
czy Poznan), z cata pewnoscia posiadajg swoistg
szanse rozwojowa, z jednej strony uzupetniajac o swe
walory funkcjonalno-przestrzenne czy krajobrazowe
oferte zycia w miescie, z drugiej zas strony przyciaga-
jac ludnos¢ do osiedlenia sie na state, kuszac nizszy-
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mi niz w miescie cenami gruntéw czy tez mnigjszymi
podatkami. Procesowi suburbanizaciji, jako procesowi
rozwoju tkanki urbanistycznej na obszarach wigjskich
poza miastem, towarzyszg jednak rozliczne problemy
przestrzenne, komunikacyjne, infrastrukturalne, spo-
teczne, funkcjonalne, czy tez Srodowiskowe. Rozprze-
strzenianie sie miast, jak przytacza K. Kamieniecki,
Lprowadzi do czesciowego rozproszenia budownictwa
mieszkaniowego lub handlowego (...) wigze sie z utra-
tg wolnej przestrzeni, gospodarstw rolnych, przyrody
ozywionej, wartosci przyrodniczych, krajobrazowych,
kulturowych i rekreacyjnych lub (...) moze skutkowac
podwyzszonymi wydatkami publicznymi na infrastruk-
ture, instytucje publiczne lub transport” [ K. Kamieniec-
ki, 2002, s. 14].

Z podobnymi problemami, jednak spowodow-
anymi zgota innymi czynnikami, borykaja sie drugie
(obok podejmowanych w artykule obszarow zloka-
lizowanych przy duzych miastach w Polsce) obszary,
potozone w strefie bezposredniego sasiedztwa Morza
Battyckiego. Presja inwestycyjna, zwigzana z chaotyc-
znym rozwojem urbanizacyjnym, wywotana jest tu sil-
nym wptywem aktywnosci turystycznej, co spowodow-
ane jest faktem, ze miejscowosci nadmorskie (zardwno
w Polsce, jakina swiecie) nalezg do gtéwnych obszardw
aktywnosci turystycznej, co wynika z dominujace;j roli
masowej turystyki wypoczynkowej, gdzie najlepsze
warunki posiadajg miejscowosci nadmorskie [C. M.
Hall, S. J. Page, 2006, s. 427], [A. Kowalczyk, 2001,
s. 287].

Nalezy jednak uznac, ze prowadzenie niekon-
trolowanych i nieuporzgdkowanych proceséw rozwo-
ju zabudowy spowodowane jest tu w znacznej mierze
wysokg, nadwymiarowa dostepnoscia terendw inwe-
stycyjnych na obszarach gmin. Tereny te, najpierw
wytypowane pod zabudowe przez samorzady lokal-
ne w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospoda-
rowania przestrzennego gminy (SUIKZP), nastepnie
w konsekwencji uprawomocnione w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego (MPZP),
stanowig dla potencjalnych inwestorow mozliwg strefe
konsumpciji inwestycyjnej, a za sprawa decyzji gminy
umacniajg ich w przekonaniu o prawidtowosci takich
dziatan. Niekontrolowany i zarazem negatywny rozwaj
rozproszonej zabudowy wspierany jest dodatkowo
faktem prawnego umozliwienia wydawania przez gmi-
ny decyzji o warunkach zabudowy (WZ), ktéra to mimo
koniecznosci spetnienia pieciu ustawowych warunkow,
nie musi by¢ zgodna z zapisami SUIKZP.

Wprawdzie potencjalng nadpodaz terendw in-
westycyjnych w gminnych dokumentach planistycz-
nych prébuja nowymi wytycznymi ograniczy¢ zapisy
wprowadzonej przez rzad ustawy z dnia 9 pazdzier-

nika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777),
ktére to w konsekwencji zostaty zawarte w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2016 r. poz. 778), gdzie to wtasnie w SUIKZP, jako
dokumencie kreujgcym gminng polityke przestrzenna,
winno uwzglednia¢ sie uwarunkowania wynikajace
w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
analizujgc stan i prognozujac przy tym mozliwy rozwaoj
jednostki terytorialnej w zakresie ekonomii, Srodowiska
i spoteczenstwa, demografii, potencjalnych migracii
w ramach miegjskich obszaréw funkcjonalnych osrod-
ka wojewddzkiego, gminnych mozliwosci finansowych
w celu wykonania infrastruktury komunikacyjnej, tech-
nicznej i spotecznej w ramach potencjalnego rozwoju
oraz bilansowac tereny przeznaczone pod zabudowe.
Trudno jest jednak stwierdzi¢, czy nowo wprowadzo-
ne zapisy ustawowe bedag rzetelnie realizowane przez
samorzgdy w dokumentach planistycznych, co poten-
cjalnie miatoby sie przyczyni¢ do poprawy tadu prze-
strzennego w oparciu o ustawowg zasade zrownowa-
z0Nego rozwoju.

Niewatpliwy jest jednak fakt, ze racjonalna kon-
sumpcja zasobow to efektywne wykorzystanie terenow
juz zainwestowanych i istniejgcej infrastruktury oraz
zabezpieczenie odpowiedniego do dalszego zrow-
nowazonego rozwoju zasobu terendw otwartych [A.
Zimnicka, L. Czernik, 2007, s. 37]. Owe tereny otwar-
te powinny by¢ jednak potozone w sagsiedztwie tych
juz zabudowanych, posiadajacych walory sprzyjajace
rozwojowi inwestycyjnemu, za sprawa chociazby do-
stepu do podstawowej infrastruktury drogowej, tech-
nicznej i spotecznej. Niezalezenie jednak ich lokalizacja
nie moze ingerowac¢ w obszary o cennych wartosciach
przyrodniczych i kulturowych. A ponadto, jak wskazuje
R. Baretkowski, dla zréwnowazonego rozwoju obsza-
row wiejskich podjete powinny by¢ dziatania zwigzane
ze zmniejszeniem nadmiernej konsumpciji zasobdw,
prowadzace do zintegrowania tkanki miejskiej, kreu-
jace odpowiedne proporcje miedzy poszczegdinymi
rodzajami zabudowy, ale takze skuteczne adaptujace
istniejaca infrastrukture z uwzglednieniem efektywne-
go zarzadzania [R. Baretkowski, 2012, s. 764-769].

Autor, analizujgc studium przypadku dwdch
miejscowosci, przedstawia problematyke ,rozlewania”
i niekontrolowanego rozrostu struktur przestrzennych,
a nastepnie na przykfadzie zapiséw zastosowanych
w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodaro-
wania przestrzennego pokazuje interwencyjne roz-
wigzania pozwalajgce kontrolowac rozwdj przestrzen-
ny u samych podstaw. Wprowadzone zapisy w tych
dokumentach majg na celu skoncentrowac rozwdj
przestrzenny w Srodkowej, najaktywniejszej w ewolu-
cji urbanistycznej czesci gminy, o wyraznie najbardzie;
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zaawansowanym wsrod innych miejscowosci rozwoju
funkcjonalno-przestrzennym. Zacheta do zintensyfiko-
wania zabudowy na obszarach o wysokim potencja-
le, z rozbudowang infrastrukturg techniczng, drogowag
i spoteczng, ma na celu uzupetnic istniejgce struktury
0 tozsamym lub podobnym profilu funkcjonalnym, ale
jednoczesnie zahamowac proces konsumpciji terendw
otwartych, o typowym charakterze wiejskim, z wyso-
kim udziatem terenéw rolniczych i lesnych'. Nieunik-
nione jest tym samym, ze jakiekolwiek procesy in-
westycyjne na terenach otwartych, z racji wysokiego
niedoboru w wystepowaniu infrastruktury, powoduja
rozliczne konflikty przestrzenno-spoteczne, wywiera-
jac jednoczesnie na samorzadzie gminnym (w zakresie
ustawowym) obowigzek uzbrojenia i obstugi terendw,
na ktérych rozwineta sie zabudowa, czesto wymusza-
jac na nim przeznaczanie nad wyraz wysokich $rod-
kéw inwestycyjnych, nieproporcjonalnych do tych,
ktére mogtyby zosta¢ przeznaczone na inne, bardziej
zasadne i pilne potrzeby.

2. CHAOS URBANIZACYJNY - STUDIA
PRZYPADKOW

Dla zilustrowania nieokietznanego rozwoju urba-
nizacyjnego poddano analizie dwie miejscowosci. Kaz-
da z nich, cho¢ zgota odmienna w swym potozeniu,
oddziatywaniu czynnikdw rozwojowych czy posiadaja-
ca cechy natyle rozne, ze interesowac sie kazda z nich
moga inne gremia inwestoréw, posiada jedng wspolng
ceche — presje inwestycyjng. Presja ta, z jednej stro-
ny z racji wysokiego zapotrzebowania inwestycyjnego
stanowi szanse dla rozwoju danego obszaru, z dru-
giej jednak strony za sprawag tych samych inwestorow,
ktérych nierzadko agresywne checi dziatan, aprobo-
wanych przez nader liberalne decyzje przestrzenne
w gminnych dokumentach planistycznych, prowadzag
do chaotycznej konsumpcji przestrzeni.

2.1. Rokietnica

Rokietnica, potozona w gminie zlokalizowanej
w powiecie poznanskim, jest pierwszg ze wsi podda-
nej analizie badawczej. Integralnie obszar ten, z racji
potfozenia w bezposrednim sasiedztwie Poznania, jest
silnie powigzany ze stolica Wielkopolski zaréwno funk-
cjonalno-przestrzennie, jak i spotecznie. Rokietnica,
jako najbardziej rozwinieta miejscowos¢ gminy, skupia-
jaca szereg funkgji, bezpowrotnie utracita juz charakter
wiejski, przeksztatcajgc sie w quasi-miasteczko. Wy-

razna dominacja funkcjonalna wykazuje sie tu przede
wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
ktora w minionych latach sukcesywnie i intensywnie
uzupetniana byta zabudowg wielorodzinng, jednak sam
charakter zabudowy pozwala stwierdzi¢, ze mamy tu
do czynienia z chaotycznym rozwojem inwestycyjnym,
gdzie tylko nieliczne przypadki stanowia probe racjo-
nalnosci w gospodarowaniu przestrzenig. Procesy
rozwojowe sag tu jednak blizej niezdefiniowane. Zary-
sowuja sie tu z jednej strony uktady kwartatowe czy
tez ulicowe, ale rowniez nieregularne, czesto bedace
nastepstwem bezkrytycznego spojrzenia na podziaty
wtasnosciowe jako wyznacznika kreujgcego popraw-
nos¢ rozwigzan przestrzennych, a takze wywotane
egoistycznym podejsciem wiascicieli nieruchomosci,
skupiajacych sig na maksymalizacji zysku bez wzgledu
na innych uzytkownikow przestrzeni, bez wzgledu na
potrzeby przyrody ozywionej i nieozywione;.

Jednym z istotnych problemodw Rokietnicy jest
wyraznie wyczuwalny brak zdefiniowanych przestrzeni
publicznych mogacych integrowac zycie spoteczno-
kulturowe mieszkaricéw, majacych w swym zasobie
takie miejsca, jak rynki, place, tereny wypoczynku czy
rekreacji, ktore to zintegrowane bytyby z obiektami
zapewniajgcymi podstawowe ustugi i handel, w tym
handel lokalny, ale i zintegrowane w racjonalny spo-
séb z tkanka mieszkaniowa. Brak tych przestrzeni
silnie oddziatuje na tozsamosc¢ przestrzenng tej miej-
scowosci, gdzie wyczuwalne niedobory w infrastruktu-
rze publicznej i ustugowej, przy mocno wyksztatconej
strukturze zabudowy mieszkaniowej, spowodowaty, ze
Rokietnica stata sie jedynie ,sypialnig” sgsiadujgcego
z nig Poznania. Kolejnym wyraznym problemem Ro-
kietnicy jest omawiany w artykule nieuporzgdkowany
rozwadj na terenach nieposiadajgcych wystarczajagcego
(a nawet minimalnego) kapitatu inwestycyjnego (oprécz
terenowego, ktory, rzecz jasna, w oczach inwestorow
za sprawg ceny nieruchomosci jest jedynym wyznacz-
nikiem warunkujgcym inwestycje). Sam problem Ro-
kietnicy, ale réwniez miejscowosci potozonych w jej
bezposrednim, potudniowym sagsiedztwie, a stykaja-
cych sie granicami z Poznaniem, mozna wyrazi¢ nad
wyraz silinym popytem na tereny inwestycyjne. Presja
Poznania jest tam na tyle duza, ze tereny te skazane sg
poniekad na petny ich zabor, niezaleznie od tego, czy
predestynujg do zainwestowania, czy tez nie. Owg pre-
sje, a wiasciwie jej negatywne skutki, mozemy zaob-
serwowac chociazby w potudniowej czesci Rokietnicy
i przylegtej czesci sotectwa Kiekrz (ryc. 1), gdzie uwi-

T K. Baretkowska, R. Baretkowski, L. Chlasta, +. Wardeski (2013) poruszyli problematyke potrzeby zachowania przestrzeni otwartych,
0 wysokich walorach krajobrazowych wskazujac plany miejscowe jako narzedzie dziatan interwencyjnych.
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dacznia sie rozwoj zabudowy na terenach nie przezna-
czonych pod inwestycje (kontynuowany na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy), ale takze wyjgtkowo
powolny, rozrzedzony, a co za tym idzie, nieefektywny
proces wypetniania, niegdys wyznaczonych nadpoda-
zowo w planach miejscowych, terendéw przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowa. Zauwazy¢ mozna,
ze samorzad boryka sie z szeregiem problemdw doty-
czacych rozstrzygnie¢ przestrzennych na jej obszarze.
Zainteresowanie inwestoréow zasobami terenowymi,
i chec przyciggniecia przez gmine nowych podatnikow
zacheca jg do podejmowania decyzji nierzadko ryzy-
kownych, cho¢ korzystnych dla inwestordow, co niestety
w dalszej perspektywie moze negatywnie oddziatywac
na funkcjonowanie catej jednostki terytorialne;.

2.2. Ustronie Morskie

Kolejnym, drugim juz badanym obszarem jest
wies gminna Ustronie Morskie. Cata jednostka tery-
torialna, ze wzgledu na swoje nadmorskie potozenie,
posiada typowo turystyczny charakter, a jej gtowna,
0 tozsamo brzmigcej nazwie miejscowos¢ stanowi naj-
wiekszg baze turystyczng gminy, bedac jednoczesnie
jej centrum ustugowym, kulturowym, sportowo-rekre-
acyjnym i oswiatowym, gdzie siedzibe swa ma réwniez
urzad gminy. Cho¢ sama gmina potozona jest w zgota
odmiennym terytorium niz analizowany wczesniej te-
ren przynalezny do Rokietnicy, gdzie w zwigzku z tym
nie ujawnia sie tak silna presja spowodowana bliskim
potozeniem aglomeraciji, mamy tu jednak do czynienia
z wptywem dwdch miast: Koszalina (oddalonego o ok.
30 km) i Kotobrzegu (sgsiadujgcego z gming Ustronie
Morskie granica administracyjna). Ponadto niewatpliwe
jest, ze, poza wptywem Koszalina i Kotobrzegu, gtéwna
przyczyna presji inwestycyjnej na ten obszar jest silne
oddziatywanie turystyki zaréwno krajowej, jak i (cho¢
W mniejszym stopniu) zagranicznej. Silny wptyw ak-
tywnosci turystycznej wynika z faktu, ze miejscowosc
ta razem z innymi nadmorskimi (zarowno w Polsce,
jak i na $wiecie) nalezy do grona gtéwnych obszardw
aktywnosci turystycznej, co wynika z dominujgce;j roli
masowej turystyki wypoczynkowej, gdzie najlepsze
warunki posiadaja miejscowosci nadmorskie [A. Ko-
walczyk, 2001, s. 287]. Powyzsze przyczynia sie jed-
nak do wzmozonej presji inwestycyjnej na omawiany
obszar. Nieunikniona staje sie proba ekspansji na ob-
szary dotychczas niezainwestowane, potozone w oto-
czeniu cennych elementéw przyrody, prowadzac do
ich doszczetnej degradacii.

Przymorska czes¢ Ustronia Morskiego jest
obecnie mocno wysycona inwestycyjnie, w zwigzku
Z Czym pojawia sie presja zawtaszczania terendw po-
tozonych bardziej na potudnie, lecz w oderwaniu od
istniejacej struktury zabudowy (ryc. 2), generujac nie-
kontrolowane, bezplanowe punktowe wypetnianie te-
rendw w tej czesci sotectwa, ale i sgsiedniego Gwizdu
czy Wieniotowa.

Na przestrzeni lat gtowna — przymorska czesc
Ustronia Morskiego wyksztatcita sie w uktadzie wydtu-
zonej wielodroznicy, z ulicowkami o uktadzie potudni-
kowym, a obecnie nowa zabudowa ,kroczy” tu w kie-
runku potudniowym, prébujac wysycac (z roznym skut-
kiem) kolejne, dotychczas niezagospodarowane czesci
wsi. Analiza stanu zagospodarowania tego obszaru
i jego otoczenia pozwala stwierdzi¢, ze mamy tu do
czynienia z pewna strukturg zamknieta, w ktorej wy-
ksztafcity sie wszystkie podstawowe (jakby mogto sie
wydawac) funkcje wsi posiadajgcej cechy miejskie — tu
réwniez, w tym szczegdlnym przypadku, zwigzane ze
zintensyfikowanym (sezonowym) ruchem turystycznym.
Dogtebna jednak analiza obecnych kierunkéw rozwo-
jowych aktualnie aktywizujacego sie obszaru (tu nalezy
wskazac: w sposob nieuporzadkowany i chaotyczny)
pozwala stwierdzi¢, ze nie wyksztatcg sie tu struktu-
ry funkcjonalno-przestrzenne mogace indywidualnie,
a jednoczesnie wspolnie z czescig przymorskag tworzyé
konglomerat terytorialny, co z kolei spowodowac moze
powstanie dwdch funkcjonalnie réznych obszardw.
Mozna przewidziec, ze jeden z tych obszaréw — nowo
powstajgcy w potudniowej czesci bedzie stanowit
swoista ,sypialnie turystyczng”, gdzie przestrzenie pu-
bliczne, funkcje ustugowe, w tym ustugi publiczne, ale
takze mieszkaniowe (catoroczne) beda stanowity zni-
komy odsetek, co z kolei spowoduje opustoszenie tych
terendw poza okresem sezonu turystycznego. Czesé
przymorska z kolei bedzie w czasie sezonowym tak
intensywnie wykorzystywana, ze jej chtonnos¢ zosta-
nie znacznie przekroczona, co spowodowaé moze za-
réwno utrate komfortu przebywajacych tu turystow, jak
i znaczne obnizenie jakosci zycia mieszkancéw, mogac
tym samym doprowadzi¢ do sytuacji, ze miejscowosc,
a w konsekwencji cata gmina, nie bedzie juz postrze-
gana jako miejsce atrakcyjne turystycznie i wypoczyn-
kowo, a by¢ moze rowniez i mieszkaniowo. Powyzszg
sytuacje poteguje fakt, ze przymorska czes¢ Ustronia
Morskiego nie posiada wyksztatconej centralnej prze-
strzeni> mogacej stworzy¢ swoiste spoiwo miedzy
dwoma omawianymi (pétnocna i potudniowa) strefami

' K. Baretkowska, R. Baretkowski, L. Chlasta, t. Wardeski (2013) poruszyli problematyke potrzeby zachowania przestrzeni otwartych,
o wysokich walorach krajobrazowych wskazujgc plany miejscowe jako narzedzie dziatan interwencyjnych.
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Ryc. 1. Schemat rozproszenia obszaréw zainwestowanych w potudniowej czesci wsi Rokietnica oraz czesci wsi Kiekrz; zro-
dto: opr. wtasne na podstawie map ewidencyjnych udostepnionych w ustudze sieciowej WMS przez Powiatowy Osrodek Do-
kumentaciji Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu
Fig.1. Diagram of dispersion built-up areas in the southern part of the village Rokietnica and part of the village Kiekrz; source:
prepared by the author on the basis of cadastral maps available in the network service WMS by the County Documentation
Centre of Geodesy and Cartography in Poznan

miejscowosci. Powyzsza problematyka byta przedmio-
tem zainteresowania autoréw Studium Uwarunkowan
i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gmi-
ny Ustronie Morskie®*.

3. DZIALANIA NAPRAWCZE

3.1. Rokietnica
Rokietnica, jako jedna z gmin osciennych Po-
znania, posiadajgca, z uwagi na jej sgsiedztwo, nie-

zaprzeczalne walory terytorialne, moze mimo préby
ekspansji Poznania wyksztatci¢ niezalezng przestrzen,
pozwalajaca na samodzielne, autonomiczne funkcjo-
nowanie tego gtownego osrodka gminy. Mimo ze nie-
watpliwie wptyw gtdwnego miasta aglomeracyjnego
jest nieunikniony, to w przestrzeni Rokietnicy mozna
dostrzec potencjat mogacy pozwoli¢ zintegrowacé war-
tosci miejscowosci, generujac indywidualng w skali
gminy dynamike integrujaca zycie spoteczne i kulturo-
we mieszkancow, zaréwno tych rdzennych, ale i tych

2 Wyjatek stanowi przestrzen w otoczeniu kosciola, lecz jej skala powoduje, ze nie tworzy ona i nie bedzie w przysziosci tworzy¢ miejsca
mogacego integrowac zycie spoteczne, kulturalne, czy tez sprosta¢ oczekiwaniom przebywajacych tu turystow.

¢ Opracowanie sporzgdzone przez zespot Armageddon Biuro Projektowe w skiadzie: Robert Baretkowski, tukasz Wardeski, Katarzyna
Baretkowska, Zbigniew Baretkowski, Leszek Chlasta, tukasz Szajek, przy wspdtpracy Michata Beygi.

4 Autorzy wskazujg na problem racjonalnego gospodarowania przestrzenia i problem krystalizacji struktury gminy w strefie przymorskiej.
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dotychczas przywigzanych do Rokietnicy wytgcznie
Z racji miejsca zamieszkania. Ci nie zzyci na chwile
obecna z miejscowg tozsamosciag przestrzenng i lo-
kalnym zyciem spotecznym mieszkaricy mogliby, obok
wykorzystywania miejscowosci wytgcznie jako miegj-
sca zamieszkania, przyczynic¢ sie do tworzenia, dzigki
stosownym zachetom, lokalnej tozsamosci kreujacej
wspolna przestrzen zyciowa.

Analizujgc sytuacje przestrzenng i funkcjonalng
Rokietnicy, mozna stwierdzi¢, ze oprdcz obszardw, na
ktorych w sposdb agresywny rozwija sie zabudowa
mieszkaniowa, w jej zasobach pojawia sie potencjat
rozwoju inwestycyjnego pozwalajgcy stworzy¢ central-
ny osrodek mogacy wygenerowac przestrzen, ktora to
integrujac sie z owa tkanka mieszkaniowa, stanowitaby
wartosciowg oferte publicznej strefy, w sposob zado-
walajgcy aktywujgca spotecznie i kulturowo lokalnych
mieszkanicow. Ten zlokalizowany w Rokietnicy poten-
cjat inwestycyjny stanowi, potozony w jej centralng;
czesci zasob terenowy, ktdry dotychczas niezainwe-
stowany, stat sie na chwile obecng nad wyraz warto-
sciowg przestrzenig do zagospodarowania.

Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica
z jednej strony uzupetniajg istniejaca tkanke inwesty-
cyjng, wprowadzajac przy tym zabiegi przeciwdziata-
jace rozwojowi zabudowy na obszarach peryferyjnych,
z drugiej zas moderuja obszar o wysokiej wartosci
funkcjonalno-przestrzennej poprzez specjalne zabiegi
interwencyjne, majace na celu poprawe stanu zago-
spodarowania przestrzennego, z uwagi na brak obec-
nie w petni wyksztatconej centralnej przestrzeni miej-
SCOWOSCI.

W SUIKZP Gminy Rokietnica omawiane obsza-
ry oznaczono autorsko® jako Tereny Strategicznych Re-
zerw Inwestycyjnych (SRI), dajgc im jednoczesnie sta-
tus obszardw szczegdlnych, stanowigcych dla rozwoju
przestrzennego gminy wysoki potencjat, mogacy mie¢
istotny wptyw na zycie spoteczno-gospodarcze. Tere-
ny te, jak wskazano w studium, maja za zadanie za-
pewni¢ maksymalizacje potencjatu dynamiki rozwoju,
gdzie dla optymalizacji mozliwych rozwigzan, wykre-
owania narzedzi umozliwiajgcych podejmowanie de-
cyzji kierunkujgcych, zaimplementowano mechanizmy
scenariuszowe. Przedmiotowe scenariusze, zwane da-
lej w studium profilami, umozliwiajg wybor rozwigzan
przestrzennych realizowanych w ramach procedur pla-
nu miejscowego. Teren SRI zlokalizowany w central-
nej czesci Rokietnicy podzielono na trzy podobszary,

z indywidualnie przypisang symbolika R-01XS, R-02XS
oraz R-03XS (ryc. 3), a dla kazdego z nich ustalono
rézne scenariusze rozwojowe.

Dla terenu R-01XS (SRI — Rokietnica Centrum
— Poétnoc) przewidziano dwa odmienne profile funkcyj-
ne. Pierwszy z nich (Profil 1 ,Centrum”) zaktada umoz-
liwienie wykrystalizowania centrum Rokietnicy przy
zintensyfikowaniu zabudowy wielorodzinnej z ustugami
w parterach budynkdow oraz ustugami stanowigcymi in-
dywidualnie funkcjonujace obiekty, gdzie oprécz pod-
stawowych drobnych ustug i handlu upatruje sie funk-
cjonowanie takich ustug, jak ustugi kultury (UL), stuzby
zdrowia i opieki spotecznej (UM), czy tez ustugi admi-
nistracyjne, biurowe, socjalne, a takze stuzb migjskich
(UA). Dla profilu tego wyznaczono réwniez, z racji stra-
tegicznego znaczenia funkcjonalno-przestrzennego,
obowigzek realizacji centralnego placu (SP), stanowig-
cego rownoczesnie najsilniejszy element kompozycyj-
ny (osie widokowe, dominanty). Dla dopetnienia jakosci
przestrzeni wyznaczono obowigzek realizacji, w mini-
mum 10% catosci terenu, zieleni urzadzonej (ZP). Dru-
gi z profili dla terenu R-01XS (Profil 2 ,Mate centrum”)
zaktada rozwoj zabudowy zwartej, gdzie wykorzysta-
nie terenu bedzie nieco mniej intensywne, z przewagag
zabudowy jednorodzinnej (ale i czesciowo wielorodzin-
nej) z ustugami w parterze budynkow. Podobnie jednak
jak w profilu 1, zaktada sie tu wykrystalizowanie cen-
trum Rokietnicy poprzez wprowadzenie szeregu ustug
i przestrzeni publicznych, w tym réwniez zieleni urza-
dzonej. Dla terenu R-02XS (SRI — Rokietnica Centrum
— Wschdd) zaplanowano trzy odmienne profile funkcyj-
ne. Pierwszy (Profil 1,08 poprzeczna”) zaktada rozwaj
zabudowy wielorodzinnej uzupetnionej preferencyjnie
ustugami w parterze, ale takze funkcjonujgcej w zie-
leni urzadzonej i przestrzeni publicznej. Drugi (Profil 2
LZwarta zabudowa”), podobnie jak w profilu 2 dla te-
renu R-01XS, zaktada rozwoj zabudowy zwartej jed-
norodzinnej i wielorodzinnej, ktérej towarzyszy¢ winna
zielen urzadzona i wazna przestrzen publiczna. Trze-
ci juz z kolei profil dla tego obszaru (Profil 3 ,0srodek
ustugowy”), jak sama nazwa wskazuje, zaktada kreacje
osrodka ustugowego z ustugami drobnymi, handlu, ad-
ministracyjnymi, biurowymi, ustugami kultury, czy tez
na przyktad stuzby zdrowia i opieki spotecznej. Dla
ostatniego juz terenu — R-03XS (SRI — Rokietnica Cen-
trum — Potudnie) przewidziano dwa odmienne profile
funkcyjne. Pierwszy (Profil 1 ,08$ centralna”) zaktada
rozwdj zabudowy wielorodzinnej uzupetnionej o za-
budowe wielorodzinng z ustugami w parterze budyn-

5 Opracowanie sporzgdzone przez zespot Armageddon Biuro Projektowe w skiadzie: Robert Baretkowski, tukasz Wardeski, Katarzyna
Baretkowska, Zbigniew Baretkowski, Leszek Chlasta, Michat Beyga, lwona Monkiewicz, Roman Bednarek i inni.
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Ryc. 2. Graficzny schemat chaotycznego rozmieszczenia obszaréw zainwestowanych w srodkowej i potudniowej czesci
wsi Ustronie Morskie oraz w przylegtej czesci wsi Gwizd i Wieniotowo; Zrédto: opr. wiasne na podstawie map ewiden-
cyjnych udostepnionych w ustudze sieciowej WMS przez Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Starostwa

Powiatowego w Kotobrzegu
Fig.2. Diagram of dispersion built-up areas in the central and southern part of the village Ustronie Morskie and in the adja-
cent part of the village Gwizd and Wieniotowo; source: prepared by the author on the basis of cadastral maps available in
the network service WMS by the Department of Geodesy and Land Management District Office in Kotobrzeg

kéw, ustug wolnostojgcych, ale czesciowo przewiduje
tez zabudowe jednorodzinng zwartg. Wyznaczono tu
obowigzek ksztattowania przestrzeni publicznej (plac,
rynek, skwer; SP) oraz minimum 10% udziat zieleni
urzadzonej. Z kolei drugi profil (Profil 2 ,,Zwarta zabudo-
wa”) zaktada rozwdj zabudowy zwartej jednorodzinnej
z ustugami w parterze oraz dopuszcza lokalizowanie
funkcji ustugowej w osobnych budynkach. Dodatkowo,
podobnie jak w powyzszych przypadkach, naktada
obowiazek realizacji zieleni urzgdzonej oraz dopuszcza
wykreowanie przestrzeni publicznych.

Powyzej przedstawione zatozenia (niezaleznie
od profili) zawarte w studium gminy Rokietnica pokazu-
ja, ze ustalenia tego dokumentu koncentrujg sie na po-
trzebie wykreowania centralnej przestrzeni gminy pod-
miejskiej o wysokiej intensywnosci (co zyskuje swoje
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uzasadnienie, gdyz konsumowane sa zmniejszone
zasoby terendw przy racjonalizacji zuzycia mediow),
z wysokim udziatem przestrzeni publicznej i ustug
oraz z towarzyszgcg zielenig urzadzong. Tym samym
stwierdzi¢ mozna, ze dziatania wykreowane w studium
dla tego terenu mozna by zawrze¢ w ciagu:

centralizacja funkcji -> koncentracja infrastruktury ->
-> jakos¢ przestrzeni podmigjskiej.

Jakosc¢ przestrzeni tego osrodka ma kluczowe
znaczenie dla funkcjonowania catej miejscowosci. Wy-
daje sie, ze tylko uporzadkowane i przemyslane rozwig-
zania pozwolg na wygenerowanie miejsca mogacego
stanowi¢ wizytdwke wartosci przestrzennej Rokietnicy,
Z przestrzenia przyjazng zamieszkaniu, ktéra zapewnia
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Ryc. 3. Nowe centrum wsi quasi-miejskiej — Rokietnica — wyjatek ze Studium Gminy Rokietnica, 2011;
Zrédto: opr. Armageddon Biuro Projektowe
Fig. 3. The new center of the quasi-urban village — Rokietnica — a part of planning studies of Rokietnica, 2011; source:
prepared by Armageddon Design Office

CO najmniej podstawowe potrzeby bytowe cztowieka,
ale tez takiej, gdzie lokalna spotecznos¢ bedzie mogta
sie integrowac i korzystac z kulturowej oferty gminy.

3.2. Ustronie Morskie

Dziatania interwencyjne ustalone w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego dla gminy Ustronie Morskie, majace na celu
poprawe stanu zagospodarowania przestrzennego,
z uwagi na brak obecnie w petni wyksztatconej central-
nej przestrzeni tej miejscowosci, z ktérg koegzystowa-
tyby nowe obszary rozwojowe, zaktada realizacje ,no-
wego centrum” w czesci potudniowej, ktéra stanowic
bedzie gtowny obszar koncentracji zabudowy ustug tu-
rystycznych, sportu i rekreacji z naturalnym dopetnitem

zabudowg mieszkaniowg jedno- i wielorodzinng oraz
funkcjami towarzyszacymi, takimi jak ustugi publiczne.

Przedstawiony na rycinie 4 wyjatek ze Studium
Gminy Ustronie Morskie (co rowniez modelowo przed-
stawiono na ryc. 5) wykazuje, ze najwieksza intensy-
fikacja tych funkcji przewidziana jest na potudnie od
Srodkowej czesci przymorskiego pasa miejscowosci,
gdzie zakfada sie lokalizacje gtdwnych ustug centro-
tworczych (UCN) otaczajgcych przestrzenie publicz-
ne — rynki, place (PP) oraz zabudowy mieszkaniowe;j,
ustug turystycznych, sportu i rekreacji o najwiekszej
intensywnosci (UTM-3). Funkcjonowanie tego obszaru
bazuje na powigzaniu z obecnymi juz terenami zain-
westowanymi, zatem, co nalezy uznac¢ za racjonalne,
kontynuuje rozwdj miejscowosci, a nie dopuszcza do
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Ryc. 4. Nowe centrum wsi nadmorskiej — Ustronie Morskie — wyjatek ze Studium Gminy Ustronie Morskie, 2014; Zrédto:
opr. Armageddon Biuro Projektowe
Fig. 4. The new center of the village seaside — Ustronie Morskie — an exception to planning studies the Ustronie Morskie,
2014; source: prepared by Armageddon Design Office

powstawania nowych twordw, oderwanych od istnie-
jgcych struktur. Z kolei w dalszych obszarach, otacza-
jacych planowane centrum miejscowosci, w kierunku
potudniowym, zachodnim i wschodnim zakfada sie
stopniowe zmniejszanie intensywnosci zabudowy
ustug turystycznych, mieszkaniowych, sportu i rekre-
acji (co w szczegolnosci odzwierciedlajg ujete na ry-
sunku studium tereny UTM-1, UTM-2, UTM-3, gdzie
UTM-3 stanowi zabudowe — jak wskazano wczesniej —
0 najwiekszej intensyfikacji, zas UTM-1 o najmniejsze)).

Wskazacd nalezy, ze studium, przedstawiajgc tak
szczegotowe rozwigzania, analizuje rowniez, szczegol-
nie wazne w przypadku planowanego rozwoju o duzej
intensywnosci wykorzystania terendw, kwestie konkret-
nych rozwigzan infrastrukturalnych, a w szczegolnosci

infrastruktury komunikacyjnej, przechodzgc przy tym
poprzez proces analizy powigzan zewnetrznych —
droga krajowa nr 11, (planowana) droga ekspresowa
S-6 czy drogi powiatowe, poprzez wewnetrzne po-
wigzania gminnego ukfadu komunikacyjnego, skon-
czywszy na procesie planowania nowych powigzan
drogowych (z uwzglednieniem ich parametryzacji),
ktérych realizacja okaze sie niezbedna w zwigzku
z planowanym w studium rozwojem inwestycyjnym.
Wskazane zatem na etapie tego dokumentu konkret-
ne rozwiazania pozwolg przyczyni¢ sie do unikniecia
zwyrodnienia rozwoju przestrzennego miejscowosci,
gdzie pojawianie sie nowej, rozproszonej zabudowy
wymuszatoby rozwdj wysoce rozbudowanego i nie-
uzasadnionego systemu infrastrukturalnego.
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Ryc. 5. Symulacyjny model tréjwymiarowy ,nowego centrum” Ustronia Morskiego, 2014;
Zrédto: opr. Armageddon Biuro Projektowe
Fig. 5. Three-dimensional simulation model of the ,new center” Ustronie Morskie, 2014; source: prepared by Armageddon
Design Office

Dla Ustronia Morskiego, przy zatozeniach za-
wartych w SUIKZP, ogdlne dziatania docelowe stuzgce
poprawie jakosci przestrzeni mozna by zawrzec w cia-
gu:

odcigzenie obecnego centrum ->
-> oddech dla otoczenia i domknigcie przestrzeni ->
-> jakosc¢ infrastruktury turystycznej.

Odcigzenie obecnego centrum, poprzez wy-
tworzenie intensywniejszej tkanki urbanistycznej na
potudnie od istniejacej, ma na celu poprawe jakosci
tej przestrzeni, uwolnienie od nadmiernej penetracji
turystycznej, ,rozrzedzenie” intensyfikacji wykorzysta-
nia terendw. Stworzenie nowej, uporzadkowanej oferty
terenowej, z czytelnie wyznaczonymi przestrzeniami
publicznymi, ale i czytelnymi granicami, bedac zache-
tg dla koncentracji inwestycji, ma pomaoc w uwolnieniu
od presji na tereny otwarte o charakterze rolnym czy
lesnym, w tym o cennych wartosciach przyrodniczych
i kulturowych. Powyzsze dziatania majg za zadanie
podnies¢ jakos¢ podstawowej oferty gminy, jaka jest
turystyka.

PODSUMOWANIE

Nadmierne rozproszenie zabudowy i jej dy-
wersyfikacja przestrzenna przyczyniajg sie do po-
jawienia lub tez umocnienia dotychczasowego cha-
osu urbanistycznego. Skutki wadliwego planowania
i czestych przyzwolen inwestycyjnych powoduja nie-
rzadko bezpowrotne zatracenie realnych mozliwosci
uporzadkowania danej przestrzeni, bgdz tez mozliwosci
skutecznego utrzymania wartosci przyrodniczych i kul-
turowych w niezmienionym stanie. Z nieefektywnym
gospodarowaniem przestrzennym wiazg sie nieko-
rzystne konsekwencje spoteczne, w tym narastajace
konflikty, ale takze wysokie straty gospodarcze. Gminy,
z uwagi na nadpodaz wyznaczonych terendw inwesty-
cyjnych, ponoszg wysokie koszty zwigzane z wykupem
gruntdéw pod drogi czy w zwigzku z koniecznoscig re-
alizacjiinfrastruktury technicznejnaterenach, ktéremoga
nigdy nie by¢ zabudowane, w konsekwencji rowniez
ponoszac koszty zwigzane z obstuga tej infrastruktury
oraz koszty zwigzane chociazby z odsniezaniem sieci
ulicznej. Wysokie rozproszenie zabudowy generuje
takze konieczno$¢ nieracjonalnego rozmieszczania
infrastruktury spotecznej (szkoty, osrodki zdrowia),
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powodujgc rowniez zwiekszone koszty z dowozeniem
dzieci do placowek oswiatowych. Zwiekszone koszty
dojazddéw dotykajg takze samych mieszkaricéw, odlegte
miejsca lokalizacji domostw powodujg zwiekszenie
czasu przejazdu pomiedzy poszczegolnymi miejscami
docelowymi, co ma tez negatywny wptyw na jakosc
Srodowiska. Ponadto nadmierne rozmiary terenéw za-
planowanych pod zabudowe tworzg ,wirtualny” rynek
nieruchomosci i w opinii ekonomistow swoistg ,banke
spekulacyjng” [Fundacja Rozwoju Demokraciji Lokalnej,
Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania
im. S. Leszczyckiego PAN, 2013, s. 5].

Bezsprzecznie zatem, nie tylko na podstawie
badanych przypadkow Rokietnicy i Ustronia Morskiego
(ale by¢ moze i w innych przypadkach), w celu unikniecia
niekontrolowanego i rozproszonego rozwoju zabudowy
podejmowane decyzje przestrzenne powinny skupic sie
na koncentracji i centralizacji planowanych obszaréw
inwestycyjnych, z wygenerowaniem przestrzeni przy-
datnej i przyjaznej zyciu cztowieka, ale i catemu sro-
dowisku, krajobrazowi przyrodniczemu i kulturowemu.
Tworzona przestrzen — centrum — powinna cechowac
sie tym, ze jest to jak najlepiej dostepny komunikacyj-
nie obszar, wyrdzniajgcy sie formg urbanistyczng, zin-
tegrowaniem funkcjonalnym oraz atrakcyjnoscig prze-
strzeni publicznych, w ktérym koncentrujg sie rézno-
rodne aktywnosci: gospodarcze, spoteczne i kulturowe
[S. Juchnowicz, 1971], [D. Ogrodnik, 2011, s. 146].
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