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Wprowadzenie

Gospodarowanie przestrzenia, glownie w zakresie przeznaczenia terenu i sposobu
jego zagospodarowania, nalezy do zadan, jakie stawia przed soba planowanie prze-
strzenne. W szerokim ujgciu problemu zaproponowanym przez grupg naukowcow
opracowujacych ,,Ekspercki Projekt Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju” (2) planowaniem przestrzennym jest catoksztalt dziatan zmierzajacych do za-
pewnienia prawidlowego rozwoju poszczegolnych obszaréw kraju. Jest to sztuka or-
ganizowania przestrzeni na potrzeby czlowieka, ktora przyjmuje tad przestrzenny
1 zrbwnowazony rozwoj za podstawe dzialan, przy jednoczesnym uwzglednieniu wza-
jemnych powigzan poszczegdlnych obszarow i nadrzednych interesow publicznych
(Ieksykon poje¢ KPZK).

Jednym z istotniejszych sktadnikéw, ktory podlega w ostatnich latach ogromnej
presji jest rolnicza przestrzen produkcyjna definiowana jako czg$¢ terendw bezpo-
srednio zwigzanych z produkcja rolnicza. W powszechnym odbiorze w relacji z plano-
waniem przestrzennym sprowadza si¢ ja wylacznie do zyznosci gleby. Nie jest ekspo-
nowany jej szerszy aspekt, np. walory krajobrazowe, bior6znorodnos$¢ siedlisk, folklor,
tozsamos$¢ kulturowa.

Planowanie przestrzenne, a doktadniej realizowane na szczeblu gminnym plano-
wanie miejscowe odpowiada w ostatnich latach za poglebiajaca si¢ degradacje rolni-
czej przestrzeni produkcyjnej. Jej przejawem jest zmiana przeznaczenia gruntow rol-
nych na cele nierolnicze w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Zjawisko to przybiera alarmujace rozmiary w obszarach metropolitalnych, cho¢ coraz
czgSciej pierwsze jego symptomy obserwujemy w gminach lezacych w znacznej odle-
gloéci od duzych miast. Zmiany ilo§ciowe dotyczace przeznaczenia terendw nie sa
w zaden sposob powigzane z prognozami demograficznymi lub mozliwo$ciami inwe-
stycyjnymi. Sa wylacznie czysto politycznym dziataniem lokalnych wtadz samorzado-
wych. Daja one tym $wiadectwo swojego stosunku do zasobow przyrodniczych, czg-
stokro¢ w jawny sposob tamiac przyjeta konstytucyjnie zasadeg zréwnowazonego roz-
WwojuL.
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Skala zjawiska

Zmiany przeznaczania gruntow rolniczych na cele nierolnicze w skali og6lnopol-
skiej mozna przesledzi¢ poprzez dane uzyskiwane od gmin w wyniku przeprowadza-
nej corocznie przez GUS ankiety ,,Planowanie przestrzenne w gminach”. Prowadzo-
ne od 2004 r. badanie statystyczne, mimo powaznych zastrzezen co do wiarygodnosci
danych', dostarczyto alarmujacych informacji wskazujacych na btedy w podejmowa-
niu decyzji przestrzennych. Informacje te pochodzg z dwdch zrodet — studium uwa-
runkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy (dalej studium uwa-
runkowan lub studium) oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(dalej planow miejscowych).

Studium uwarunkowan jest obligatoryjnym dokumentem prezentujacym polityke
przestrzenna, ktora de facto jest pomystem na przestrzenny rozw6j gminy. Studium
definiuje i okresla pryncypia rozwoju przestrzennego, uwzgledniajac zar6wno potrze-
beg rozwoju, jak i wprowadzajac niezbgdne ograniczenia. Kluczowym ustaleniem stu-
dium uwarunkowan jest przeznaczenie terenu. Gtéwnym zadaniem studium jest koor-
dynacja opracowywanych na jego podstawie planéw miejscowych, ktdére musza by¢
z nim zgodnie. Dokument ten nie ma mocy prawa miejscowego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem, w ktoérym
naste¢puje prawne zagwarantowanie mozliwosci uzytkowania terenu. Plan miejscowy
doprecyzowuje zapisy studium uwarunkowan w zakresie przeznaczenia terenu i Spo-
sobu jego zagospodarowania. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie
jest dokumentem obligatoryjnych, a jego zasieg przestrzenny pozostaje indywidualna
sprawa kazdego samorzadu lokalnego. W toku procedury opracowania planu miej-
scowego sporzadzajacy go organ wystgpuje o wydanie decyzji Ministra Rolnictwa
1 Rozwoju Wsi na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych najwyzszych klas bonitacyj-
nych (I-IIT) na cele nierolnicze, o ile powierzchnia uzytkoéw rolnych przekracza 0,5 ha.
Organem opiniodawczym ministra w tej sprawie jest Marszatek Wojewodztwa, ktory
wspoélnie z Okrggowa Izba Rolnicza przygotowuje stanowisko dotyczace rzeczywi-
stego rolniczego wykorzystania gruntow oraz koniecznos$ci przeznaczenia najwarto-
sciowszych z przyrodniczego punktu widzenia gleb na cele inwestycyjne. Zmiana prze-

znaczenia gruntéw klas IV-VI na cele nierolnicze nalezy do kompetencji Rady Gmi-
2

ny-.

! Samorzady zwracaly uwage na brak mozliwosci dokonania precyzyjnego pomiaru powierzchni na
mapie w sytuacji, gdy danych takich nie umieszczono w czgsci tekstowej studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego.

2 W 2008 r. wprowadzono zmiang do ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
i le$nych, ktora zwolnita grunty IV kl. bonitacyjnej o powierzchni przekraczajacej 1 ha z obowiazku
uzyskiwania zgody marszatka oraz zniosta koniecznos¢ wystgpowania o zgodeg dla gruntow wszystkich
klas w granicach administracyjnych miast.
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Badanie statystyczne ,,Planowanie przestrzenne w gminach” odnosi si¢ bezpo-
srednio do ustalen zawartych w dwoch dokumentach: studium oraz planie miejsco-
wym i obejmuje wiele zagadnien, z ktdrych najistotniejsze z punktu widzenia rolniczej
przestrzeni produkcyjne;j to:

e  powierzchnia terenow wskazanych w studium pod zabudowe mieszkaniowa

(ha);

e  powierzchnia terenéw wskazanych w studium wymagajacych zmiany prze-
znaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze (ha);

e  laczna powierzchnia gruntow rolnych, dla ktorych zmieniono w planach prze-
znaczenie na nierolnicze (ha);

e  laczna powierzchnia terenow przeznaczonych w planach pod zabudowe (ha);
faczna powierzchnia terenow przeznaczonych w planach pod zabudowe miesz-
kaniowa (ha).

W wielu wojewodztwach zaledwie potowa obszardéw wskazanych pod zabudowe
mieszkaniowa bedzie realizowana na gruntach stabszych klas bonitacyjnych lub po-
wstawa¢ bedzie na terenach juz wskazanych do zabudowy (rys. 1). Studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest dokumentem, w kto-
rym samorzady w sposob niekontrolowany, bez uwzgledniania szerszego kontekstu
zjawiska oferuja tereny inwestycyjne potencjalnym nabywcom. Analiza studidow wy-
konana przez Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego wykazata, ze rezerwy
terenow pod nowg zabudowe w samym tylko Obszarze Metropolitalnym Warszawy
wynosza 134 tys. ha 1 przewyzszaja o 70% istniejace obszary zainwestowane. Eks-
pansja planistyczna sprawia, ze w wielu gminach rezerwy 8—10-krotnie przekraczaja
istniejace zainwestowanie. Pojemno$¢ wyznaczonych w studiach m.st. Warszawy i
gmin sasiadujacych nowych terenow wskazanych pod funkcje zabudowy mieszkanio-
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O Powierzchnia terenéw wskazanych w studium wymagajacych zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze [ha]
B Powierzchnia terenéw wskazanych w studium pod zabudowe mieszkaniowg [ha]

Rys. 1. Powierzchnia terenéw wskazywanych w studium uwarunkowan do zabudowy,
w tym na terenach o najlepszych warunkach glebowych
Zrodto: dane GUS, 2008 (1).
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wej szacuje si¢ na kolejnych 3 mln oséb (3). Natomiast prognozy demograficzne wska-
zuja, ze liczba ludnosci Polski w 2035 r. moze by¢ 0 2,2 mln 0s6b mniejsza niz obecnie.
Regres dotyczy¢ bedzie wszystkich regiondw, z wyjatkiem Mazowsza (rys. 2).
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Rys. 2. Prognoza liczby ludnosci do 2035 r.
Zrodio: dane GUS, 2008 (1).

Plany miejscowe realizowane sa w Polsce z mysla o uporzadkowaniu statusu praw-
nego terendéw juz zagospodarowanych (nie uruchamiaja nowych obszaréw pod zabu-
dowg) oraz o uruchomieniu nowych terenéw inwestycyjnych. Jak pokazuje praktyka
rozwoj przestrzenny naszego kraju poprzez odzyskiwanie terenow opuszczonych oraz
rewitalizacj¢ zabudowy stanowi margines inwestycyjny. Budowa nowych osiedli miesz-
kaniowych, drog, stref ekonomicznych odbywa si¢ kosztem terenow rolniczych (rys.
3). Jednoczesnie presja na uruchamianie nowych terenéw inwestycyjnych jest bardzo
duza. Wciaz podnoszone sa argumenty, jakoby bariera rozwoju inwestycji w Polsce
jest niedostatek terenéw mozliwych do zabudowy.

Monitorowanie zjawiska na szczeblu lokalnym

W skali lokalnej w trakcie sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy wykonuje si¢ analizy wielokryterialne zmian prze-
znaczenia terenu z wykorzystaniem narzedzi GIS. Analizy te pozwalaja oceni¢ nie
tylko skalg presji na tereny rolne ze strony potencjalnej zabudowy, ale takze jej rozktad
przestrzenny. Analizy takie wykonano dla gminy Klembow (powiat wotominski), kto-
rej celem rozwoju jest stworzenie oferty terendw mieszkaniowych i produkcyjno-ustu-
gowych dla szerokiego segmentu inwestorow. Jego realizacja odbywa si¢ poprzez
zmiang przeznaczenia terenéw na cele budowlane. Skala dokonywanej zmiany jest
niewspoimiernie duza do ruchu budowlanego. Zaledwie 15% wszystkich terenow
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W taczna powierzchnia gruntdw rolnych, dia ktdrych zmieniono w planach przeznaczenie na nierolnicze (ha)
Otaczna powierzchnia terendéw przeznaczonych w planach pod zabudowe (ha)
Otaczna powierzchnia terendéw przeznaczonych w planach pod zabudowe mieszkaniowa (ha)

Rys. 3. Tereny przeznaczone w planie miejscowym na cele inwestycyjne, w tym kosztem terenow
rolniczych
Zrodio: dane GUS, 2008 (1).

wskazanych do zabudowy w planach miejscowych jest obecnie zainwestowana. Cat-
kowita powierzchnia wszystkich terenow zabudowanych (bez drog) wynosi 357 ha;
jej rozmieszczenie przedstawiono na rysunku 4.

W obowiazujacym do 31 grudnia 2003 r. miejscowym ogdlnym planie zagospoda-
rowania przestrzennego gminy Klembow przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowa
az 895 ha, z tego 308 ha stanowito rezerwe terenu, ktérej uruchomienie wymagato
opracowania studium urbanistycznego rozwiazujacego problemy komunikacyjne i usta-
lajace charakter zabudowy (rys. 5). Natomiast w studium z 2003 r. wskazano lacznie
3156 ha terenéw do zabudowy. Opracowywane na podstawie ustalen studium uwa-
runkowan plany miejscowe nie przewiduja etapowania zabudowy; projektowana za-
budowa ma by¢ realizowana nie tylko na gruntach wysokich klas bonitacyjnych, ale
takze na wyposazonych w podziemna sie¢ drenarska.

Obecnie zakrojone na szeroka skalg, szczegolnie na terenach podmiejskich, proce-
sy planistyczne prowadza do powaznego uszczuplenia zasobéw powierzchni ziemi,
jakimi sa tereny peniace funkcje rolne. Ich zabudowywanie nie jest poprzedzone uzbro-
jeniem terenu w podstawowa infrastrukturg techniczng (wodociag i kanalizacja). Za-
budowa ma najczg$ciej charakter chaotyczny. Czgsto wiaza si¢ z nia tak niekorzystne
dla obszarow rolniczych zjawiska, jak:

o fragmentacja gruntow rolniczych,

o zasklepianie gleb wysokich klas bonitacyjnych,

e niszczenie podziemnej sieci drenarskiej.
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Rys. 4. Ograniczenia rozwoju przestrzennego gminy Klembow, z uwagi na jako$¢ rolniczej
przestrzeni produkcyjnej
Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Klembow.

Podsumowanie

Problem przeksztatcania gruntow rolniczych w tereny budowlane badany jest wy-
acznie pod katem ilo§ciowym. Rozklad przestrzenny tego zjawiska nie jest rozpozna-
ny w szerszej skali, cho¢ przyktad opisanej powyzej gminy Klembow wskazuje, Ze nie
jest on mniej wazny. W konteksScie zaprezentowanych probleméw planowania miej-
scowego kwestie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze nalezato-
by wlaczy¢ do badan obszaréw problemowych rolnictwa.

PDF stworzony przez wersje demonstracyjng pdfFactory Pro www.pdffactory.pl/



http://www.pdffactory.pl/
http://www.pdffactory.pl/

Obszary problemowe rolnictwa w swietle planowania miejscowego 25

Granice administracyjne Linke kolejowe
— T —B_ zrecham pasaderseh =
— = Soated = poroalae
Uktad komunikacyjry Uiythowanie terenu
Slet drogowa I =osxary mazudowene
B g bratnn Ly
) e T iy rolse
ity i powialowd — i
—— Soga piinea cbEziny i elhciowase
Qletey mysokich Has baniacdnyck

Rys. 5. Obszary przeznaczone pod zabudowe¢ w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego gminy Klembow
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Klembdw.

W ujeciu regionalnym ponadgminnym nalezy koordynowaé i prowadzi¢ rozwdj
budowlano-inwestycyjny, preferujac na jego cele obszary problemowe rolnictwa
(OPR). Takie podejscie do planowania pozwoli utrzymywac¢ w rolniczym uzytkowa-
niu grunty o wyzszym potencjale produkcji zywnosci, petniace w srodowisku wigksza
rolg w zakresie retencji wody 1 bioréznorodno$ci przestrzennej.
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