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Zarys tresci: Celem pracy jest wskazanie znaczenia ziemi jako zasobu lokalnego w rozwoju wsi, zwtaszcza w kon-
tekscie zarzadzania nig i prowadzonej polityki przestrzennej. Poprzez identyfikacje i charakterystyke uwarun-
kowan oraz samego przebiegu procesu planowania przestrzennego nowego centrum miejscowosci Rokietnica,
bedacej osrodkiem administracyjnym gminy wiejskiej w powiecie poznarskim, przedstawiono ztozonosc¢ i wage
strategicznego podejscia do zarzadzania przestrzenig na obszarze wiejskim w strefie podmiejskiej. Dzieki prze-
prowadzonej analizie procesu ksztattowania nowej przestrzeni centrum wsi przedstawiono cele wdrozenia,
a takze czynniki sprzyjajgce oraz bariery napotykane podczas realizacji projektu. Jednoczesnie w pracy wskazano
dobre praktyki w zarzgdzaniu zasobami lokalnymi i polityce przestrzennej gminy wiejskiej.

Do podjecia badan w oparciu o casus Rokietnicy sktonito charakterystyczne potozenie gminy i w zwigzku z tym
zmiana charakteru analizowanej wsi oraz swiadome i kompleksowe podejscie do planowania przestrzennego
przez wtadze samorzgdowe. Warta odnotowania jest rozbudowana wspoétpraca na linii: mieszkancy — wtadze
lokalne — przedstawiciele srodowiska naukowego — urbanisci/architekci, ktéra pojawita sie podczas opracowy-
wania koncepcji zagospodarowania przestrzeni, a takze zastosowanie innowacyjnych technik konsultacji spo-
tecznych, prezentacji zatozen projektowych oraz skala przedsiewziecia i uwarunkowania procesu.

Stowa kluczowe: zasoby lokalne, planowanie przestrzenne, Rokietnica, wie$ urbanizujaca sie.

Wstep

Wspotczesna problematyka badan dotyczgca geografii wsi zwigzana jest ze zmniejszeniem
znaczenia rolnictwa jako zrodta dochodéw ludnosci wiejskiej, czego efektem jest m.in.
ewolucja nowych funkcji na tych obszarach (Wéjcik 2011). Tego typu przemiany szczegol-
nie dotyczg terendow wiejskich lezgcych w bezposrednim sgsiedztwie duzych osrodkéw
miejskich i ich aglomeracji, a wiec w tzw. strefie podmiejskiej (m.in. Kotodziejczak 2008;
Falkowski 2009; Staszewska 2013). Wedtug nomenklatury, ktéra pojawia sie u J. Wilkina
(2007, za: Rural... 1997) tereny te sg kategoryzowane jako zintegrowane obszary wiejskie.
Zgodnie z definicjg wykazuja one silne funkcjonalne powigzanie z miastami, a ich cecha
charakterystyczng jest wzrost liczby mieszkarnicow w wyniku migracji ludnosci z miast.
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Zjawisko to jest nieodtgcznym elementem i skutkiem procesu suburbanizacji. Rezultatem
przeksztatcen jest zmiana struktur przestrzennych (np. zageszczanie i wzrost intensywno-
$ci zabudowy) oraz stopniowe wypetnianie sie tkanki ruralistycznej zabudowa niezwigza-
ng z produkcjg rolniczg (wzrost znaczenia terendw mieszkaniowych i ustugowych), a wiec
jej urbanizacja.

Wspomniane procesy majg czesto przebieg niekontrolowany, czego efektem jest cha-
otyczny rozwdj zabudowy. Wsie tracg wiejski charakter, ale nie zyskujg tez jednoznacznie
miejskiego. Stajg sie mozaikowatg hybrydg bez wyraznie zarysowanej koncepcji, zbitkg
osiedli mieszkaniowych (o réznej intensywnosci bez odpowiednio zaplanowane;j infra-
struktury technicznej) i terendéw o funkcjach przemystowych, rolniczych czy obszaréow
o wysokich walorach przyrodniczych. Ziemia staje sie waznym elementem gry rynkowej,
a przeciez stanowi ona jeden z podstawowych zasobow lokalnych, na bazie ktorego po-
winno sie budowac zréwnowazony rozwdj danej jednostki terytorialnej, tak aby stuzyta
podniesieniu jakosSci zycia zaréwno obecnym, jak i przysztym pokoleniom. Zarzgdzanie
nig powinno odbywac sie z poszanowaniem zasad planowania przestrzennego, a przede
wszystkim z uwzglednieniem rozwoju zrownowazonego i tadu przestrzennego (Parysek
2006; Ustawa... 2003), zwtaszcza ze jest to element przestrzeni, a wiec dobra rzadkiego
(Domanski 2002). Ziemia jest zasobem lokalnym rozumianym jako grunt budowlany i po-
wierzchnia biologicznie czynna, a wiec w tym przypadku jest materialnym czynnikiem
bedgcym podstawg rozwoju lokalnego, elementem potencjatu wewnetrznego badanego
obszaru, czesto decydujgcym o jego powodzeniu (Parysek 2001; Banski 2016; Kotodziej-
czak 2016).

Cel, postepowanie badawcze i zakres pracy

Gtownym celem pracy jest wskazanie znaczenia ziemi jako zasobu lokalnego w rozwoju
wsi, zwtaszcza w konteksScie zarzagdzania nig i prowadzonej polityki przestrzennej. Poprzez
identyfikacje i charakterystyke uwarunkowan oraz samego przebiegu procesu planowa-
nia przestrzennego nowego centrum miejscowosci Rokietnica przedstawiono ztozonos¢
i wage strategicznego podejscia do zarzgdzania przestrzenig na obszarze wiejskim w stre-
fie podmiejskiej. Dzieki przeprowadzonej analizie procesu ksztattowania nowej prze-
strzeni centrum wsi, przedstawione zostang czynniki sprzyjajgce oraz bariery napotykane
podczas jego realizacji, a takze cele jego wdrozenia. Jednoczes$nie w pracy, majgc za wzor
wspominane studium przypadku, wskazano dobre praktyki w zarzagdzaniu zasobami lokal-
nymi w kontekscie polityki przestrzennej gminy wiejskiej.

Postepowanie badawcze sktadato sie z nastepujgcych etapdw:

e analizy dotychczasowych dziatarn samorzadu lokalnego w zakresie polityki prze-
strzennej i planowania przestrzennego centrum gminy Rokietnica, tj. analizy i oce-
ny zapisow studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
w zakresie przedmiotowego obszaru, a takze zapoznano sie z miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego dla sgsiadujgcych terendw;

e przeprowadzenia wizji lokalnej terenu wraz z dokumentacjg fotograficzng;

¢ analizy materiatéw kartograficznych udostepnionych przez Urzad Gminy Rokietnica
oraz dostepnych na stronach internetowych;
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e udziatu w otwartych konsultacjach spotecznych dotyczgcych projektu zagospo-
darowania centrum Rokietnicy oraz posiedzeniu Komisji Rady Gminy Rokietnica,
w czasie ktérej obradowano w przedmiotowym zakresie oraz sesji Rady Gminy Ro-
kietnica, na ktdrej podjeto decyzje o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (mpzp) dla omawianego obszaru;

e analizy projektu Wielowariantowej analizy i symulacji zagospodarowania prze-
strzennego centrum Rokietnicy (2015) zawierajgcego proponowane koncepcje
zagospodarowania przestrzennego oraz analizy uwarunkowan autorstwa Biura Pro-
jektowego Armageddon z Poznania, sporzgdzone przy wsparciu pracownikéw na-
ukowych Zachodniopomorskiego Uniwersytetu Technologicznego w Szczecinie oraz
Uniwersytetu Technologiczno-Przyrodniczego w Bydgoszczy;

¢ analizy wynikdow ankiety przeprowadzonej wsrod mieszkancow Rokietnicy przez
Centrum Badan Metropolitalnych UAM w Poznaniu w ramach tworzonego inno-
wacyjnego ,,Geoportalu wspierajgcego partycypacje spoteczng w planowaniu prze-
strzennym” finansowanego jako projekt badawczy z budzetu Narodowego Centrum
Badan i Rozwoju (nr projektu: PBS3/A9/39/2015).

Do podjecia badan w oparciu o casus Rokietnicy sktonito charakterystyczne potozenie
gminy w strefie podmiejskiej aglomeracji poznanskiej i w zwigzku z tym zmiana charakteru
analizowanej wsi oraz sSwiadome, kompleksowo zaprojektowane podejscie do planowania
przestrzennego przez wtadze samorzgdowe. Warte odnotowania jest rowniez pojawie-
nia sie w ramach opracowywania koncepcji zagospodarowania przestrzeni rozbudowane;j
wspotpracy na linii: mieszkancy — wtadze lokalne — przedstawiciele Srodowiska naukowe-
go — urbanisci/architekci, a takze zastosowanie innowacyjnych technik konsultacji spo-
tecznych, prezentacji zatozen projektowych oraz skala przedsiewziecia i uwarunkowania
procesu.

Teren rozpatrywany jako studium przypadku znajduje sie w gminie Rokietnica lezgcej
w pétnocno-zachodniej czesci powiatu poznanskiego (ryc. 1). Zgodnie z Planem Zagospo-
darowania Przestrzennego Wojewddztwa Wielkopolskiego (2010) zostata ona zaliczona
do Obszaru Funkcjonalnego Miasta Poznania, nalezy réwniez do Stowarzyszenia Metro-
polia Poznan. W wielu innych opracowaniach poswieconych delimitacji polskich obsza-
réw metropolitalnych Rokietnica jako bezposredni sgsiad miasta Poznania jest zaliczana
do tzw. aglomeracji poznanskiej (m.in. Parysek 2008; Strategia... 2013; Studium... 2013;
Koncepcja... 2014).

Powierzchnia gminy wynosi 79,31 km?, sama miejscowos$¢ Rokietnica zajmuje okoto
6,77 km?, natomiast analizowany teren to nieco ponad 0,12 km? (12 ha).

Obszar bedacy studium przypadku jest w zdecydowanej czesci niezagospodarowany.
Znajduje sie w Scistym, geometrycznym centrum wsi, pomiedzy waznymi szlakami komu-
nikacyjnymi. W poblizu znajduje sie dworzec kolejowy, obiekty uzytecznosci publicznej,
takie jak szkota, koscidt, hala sportowa (ryc. 2).
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Ryc. 1. Potozenie gminy Rokietnica i analizowanego terenu
Zrédto: opracowanie wiasne.

Location of the Rokietnica commune and area under analysis
Source: own elaboration.

-
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Ryc. 2. Pofozenie zagospodarowywanego centrum Rokietnicy na ortofotomapie (A) i mapie topograficznej (B)

Zrodto: opracowanie Biuro Projektowe Armageddon.
Location of the developed Rokietnica centre on an orthophotomap (A) and a topographic map (B)

Source: own study of Armageddon Biuro Projektowe.
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Kierunki rozwoju przestrzennego w zintegrowanych obszarach wiejskich a zasoby
lokalne

Znaczace w skali gminy wsie potozone w obrebie duzych miast zmieniajg swoj charakter
i tracg wiele z wiejskiego charakteru. Wsie podmiejskie sg szczegdlnym przypadkiem ob-
szarow wiejskich, na ktorych stopniowo zanika funkcja rolnicza. Blisko$¢ miasta, a wiec
wiekszego rynku pracy i udogodnien, jest przyczyng znaczacych przemian w zagospodaro-
waniu przestrzennym (Liszewski 1985). Podstawowe przeksztatcenia ziemi na obszarach
wiejskich znajdujgcych sie w strefie podmiejskiej dotyczg struktury jej uzytkowania, ale
takze m.in. skali, architektury i funkcji zabudowy, wielkosci dziatek, gestosci sieci drog
(Kacprzak i Staszewska 2008). J. Banski (2008) stwierdza, ze tereny te nie powinny by¢
wprost klasyfikowane jako obszary wiejskie, a odrebnie jako strefa podmiejska, a ciggtosc
pomiedzy tym, co charakteryzujemy jako miasto, a tym co nazywamy jednoznacznie wsig,
wskazuje nazywac terminem ,kontinuum miejsko-wiejskie”.

Zgodnie z teorig wielofunkcyjnego rozwoju centra osrodkow wiejskich wypetniajg sie
funkcjami pozarolniczymi, w tym przede wszystkim drobnymi ustugami i rzemiostem (Ko-
strowicki 1976; Ktodzinski 1996; Rosner 2001). Idea ta moze by¢ rozpatrywana w ptasz-
czyznie funkcjonalo-przestrzennej, poniewaz wprowadzane nowe funkcje nieuchronnie
wigzg sie ze zmiang sposobu zagospodarowania (Czarnecki 2005). Efektem procesu jest
ksztattowanie przestrzeni publicznych typowych dla matych miasteczek czy dzielnic du-
zych miast.

Stopniowe przeksztatcanie sie wsi w miasto nazywamy procesem jej urbanizacji. We-
dtug D. Sokotowskiego (2005, za: Staszewska 2013) mozna go rozpatrywac¢ w dwédch uje-
ciach. Omawiany przypadek dotyczy podejscia drugiego, ogdlniejszego, czyli sensu largo.
W tym ujeciu urbanizacja nie prowadzi do petnej ,miejskosci” danej wsi, a jest jedynie
konsekwencjg odejscia od rolniczych zrddet utrzymania ludnosci. Rezultaty widoczne
sg w sferze spotecznej (upowszechnienie sie miejskiego stylu zycia), ekonomicznej (po-
zarolnicze zrédta dochodu), demograficznej (zmiana struktury ludnosci), morfologicznej
(zabudowa niewiejska) i infrastrukturalno-technicznej (wyposazenie osiedli).

Co wazne z punktu widzenia realizowanej pracy, urbanizacja wsi wymaga harmonij-
nego wkomponowania w jej przestrzen punktu centralnego, wyksztatcenia miejsca, ktore
odgrywatoby role rynku, placu, na ktérym organizowatoby sie zycie spoteczne (Czernik
i Zimnicka 2007). Pozwoli to unikng¢ sytuacji, w ktorej wies podmiejska staje sie zbiorem
odrebnych osiedli mieszkaniowych stanowigcych enklawy i negatywnie wptywajgcych
na tozsamos$¢ miejsca. Wedtug K. Heffnera (2015) spoteczenstwo staje sie coraz bardziej
wymagajgce w stosunku do miejsca zamieszkania. Ponadto stwierdza on, ze w niedale-
kiej przysztosci obszary wiejskie bedg rozwijaty formy zagospodarowania przyczyniaja-
ce sie do wzrostu gospodarczego, ale takze podniesienia atrakcyjnosci wsi jako miejsca
zamieszkania.

Omawiany w pracy projekt nosi w sobie znamiona procesu odnowy wsi, ktory wedtug
W. Idziaka i R. Wilczynskiego (2013, s. 4) stanowi ,kierunek rozwoju obszaréw wiejskich
taczacy w sobie szacunek dla tradycji z potrzebg szukania miejsca dla wsi w zmieniajgcym
sie Swiecie. Odnowa wsi jest procesem, statym dopasowywaniem sie do spotecznych i go-
spodarczych, wewnetrznych i zewnetrznych zmian. Prowadzi¢ powinna do catosciowego
ksztattowania warunkéw zycia mieszkancow wsi.”. Ponadto, jak zaznaczajg autorzy, zakres
odnowy wsi jest ujmowany m.in. w obszarze wizerunkowo-budowlano-przestrzennym
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(budownictwo, mieszkalnictwo, obraz wsi, ruch uliczny, komunikacja, infrastruktura, pu-
bliczne tereny zielone, ksztattowanie krajobrazu).

Przyktady realizacji projektéw bedgcych wyrazem dobrych praktyk w zagospodarowa-
niu przestrzeni wiejskiej przedstawia w swojej pracy m.in. J. Krzyzaniak (2012). Prezentujgc
prace laureatow konkursu ,,Przyjazna wies$”, zwraca ona uwage na konieczno$¢ podejmo-
wania dziatan stuzgcych poprawie w rownym stopniu stanu infrastruktury technicznej
oraz spotecznej. Zauwaza ponadto, ze wies staje sie zaréwno pozgdanym miejscem za-
mieszkania, jak i pracy oraz wypoczynku. Dobre projekty zatem tgczg w sobie zaspokajanie
tych podstawowych potrzeb ludzkich. Na terenie wsi, zwtaszcza podmiejskich, powinny
znajdowac sie przestrzenie publiczne stuzgce mieszkaricom i spetniajgce funkcje inne niz
mieszkaniowe.

Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze rozwdj przestrzenny obszaréw wiejskich
w strefie podmiejskiej napotyka rowniez istotne bariery (ktore zostang przedstawione
w dalszej czesci studium przypadku), czasami przewazajgce nad zainteresowaniem inwe-
stycyjnym, wynikajgce z niekontrolowanego zjawiska suburbanizacji. Nalezg do nich:

e bariery demograficzno-spoteczne — brak integracji spoteczenstwa rdzennego

i naptywowego oraz niepokojgca sytuacja demograficzna zwigzana z trendami
ogolnopolskimi;

e bariery infrastrukturalne — infrastruktura techniczna ,,nienadgzajgca” za rozwojem

zabudowy;

e bariery przyrodnicze — obecnos¢ obszaréw chronionych z zakazem zabudowy, wy-

soka bonitacja gleb;

e bariery prawne — chaotycznos¢ i niespdjnos¢ polskiego systemu planowania

przestrzennego;

e gospodarcze oraz ekonomiczno-finansowe — rozdrobnienie gospodarstw, niska ren-

ta potozenia, poziom dofinansowania gmin itd.;

e administracyjne i przestrzenne — prowadzona lokalna polityka przestrzenna (Sta-

szewska 2009).

Zadaniem wtadz samorzgdowych jest dbac, aby zmiana wywotana suburbanizacjg za-
chodzita w sposéb uporzadkowany i niewywotujgcy konfliktdow przestrzennych. Do tego
niezbedna jest Swiadomosc¢ zachodzgcych procesdw oraz zrozumienie znaczenia zasobdw
lokalnych.

Uwarunkowania planowania przestrzennego centrum Rokietnicy

Rokietnica jest intensywnie rozwijajaca sie gmina. Swiadczy o tym regularny przyrost licz-
by ludnosci czy prowadzone na jej terenie rozliczne inwestycje gospodarcze, infrastruk-
turalne i mieszkaniowe. Potozenie gminy w bezposrednim sgsiedztwie Poznania niejako
wymusza na tym terenie jego intensywny rozwoj przestrzenny i gospodarczy, a co za tym
idzie koniecznos¢ dostosowania sie do wymagan narzucanych przez otoczenie. Zmia-
ny majg charakter ilosciowy: wiecej mieszkancéw, wiecej zabudowy, wiecej inwestycji.
Rosngca liczba uzytkownikéw przestrzeni powoduje, ze konieczne sg rowniez zmiany
jakosciowe.

Na koniec 2016 r. w gminie Rokietnica zamieszkiwato 16 018 osdb, natomiast w miej-
scowosci Rokietnica, ktora petni funkcje centrum administracyjno-gospodarczego gminy,
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okoto 5 000 mieszkancow. Od lat 90. XX w. notowany byt sukcesywny wzrost liczby lud-
nosci zaréwno gminy, jak i samej miejscowosci Rokietnica. Od poczatku XXI w. warto$¢
ta podwoita sie, co jest wynikiem migracji zewnetrznych wywotanych m.in. nasilonym ru-
chem inwestycyjnym w aglomeracji poznanskiej. Rokietnica staje sie swoistg ,sypialnig
aglomeracyjng” Poznania (Baretkowski 2010). A. Rosner (2012, s. 57), tworzgc typologie
obszaréw wiejskich zmniejszajgcych i zwiekszajgcych zaludnienie, zakwalifikowat gmine
Rokietnica do typu 4, tj. koncentrujgcego ludnos¢ wiejskg. Charakteryzuje sie ona spet-
nianiem jednocze$nie trzech kryteridow: , przyrostu liczby ludnosci w okresie 2002—2008
0 co najmniej 20%o, niskiego udziatu ludnosci w wieku poprodukcyjnym (mniej niz 14%)
oraz dodatniego salda migracji wewnetrznych (o skali co najmniej 2 osoby na 1 tys. miesz-
kancéw) w skali roku”. Wsréd przyczyn zjawiska suburbanizacji w aglomeracji poznanskiej,
czego skutkiem jest zasiedlanie Rokietnicy, upatruje sie m.in. spadek znaczenia funkcji
mieszkaniowej centrum Poznania powodujgcy odptyw ludnosci z tego obszaru (Staszew-
ska 2008).

Wozrost gospodarczy powinien is¢ w parze z racjonalng gospodarka przestrzenng, tak
aby wzmacnianie niezaleznosci ekonomicznej nie odbyto sie kosztem nieracjonalnego
wykorzystania i degradacji zasobdéw lokalnych. Otwarcie gminy na osiedlanie sie nowych
mieszkancow, czesto zwigzanych wczesniej z osrodkiem aglomeracyjnym, skutkuje po-
trzebg wytworzenia przestrzeni, ktora bytaby miejscem jednoczesnie integracji spotecz-
nosci lokalnej oraz naptywowej, a takze spetniata odrebnie oczekiwania jednych i drugich
(Czernik i Zimnicka 2007). Zagospodarowanie centrum Rokietnicy ma dla tej kwestii klu-
czowe znaczenie. Przestrzert omawianej miejscowosci nie ma silnie wyksztatconego miej-
sca, ktore ogniskowatoby w kontekscie przestrzennym zycie spoteczne oraz gospodarcze
i stanowitoby o nowym wspotczesnym charakterze tej wsi (Rokickie Wiadomosci... 2015).
Budowa kolejnego osiedla ekstensywnego, oderwanego od struktury wsi nie stanowitaby
w tym przypadku panaceum, wrecz przeciwnie mogtaby prowadzi¢ do pogtebiania sie
barier wsréd rosngcej populacji Rokietnicy.

Gtéwnym celem przyswiecajgcym wtadzom w trakcie prac nad tworzeniem nowego
centrum Rokietnicy byto wykorzystanie niezagospodarowanych zasobdéw ziemi o war-
tosciowe] lokalizacji poprzez wyksztatcenie przestrzeni publicznej bedacej wizytowka
gminy, ktéra zintegrowataby mieszkancéw, pozwolitaby na stworzenie miejsca spotkan
czy rozwoju nowych funkcji gospodarczych, przede wszystkim drobnej przedsiebior-
czosci. Ponadto realizacja zatozen jest dgzeniem do zmiany charakteru samej wsi, jej
wyraznej urbanizacji poprzez uzupetnienie tkanki ruralistycznej zabudowg o cechach
typowo matomiejskich. Budowa centrum ma by¢ racjonalng odpowiedzig na zaistniate
trendy. Przygotowang i przemyslang reakcjg, ktorg umozliwi czesciowa kontrole nad ga-
lopujgcy suburbanizacjg. Dodatkowo realizacja koncepcji zaktywizuje obszar zaniedba-
ny, wymagajacy rewitalizacji, dzieki bezposredniemu potgczeniu w jego obrebie kilku
waznych szlakéw komunikacyjnych. Kompleksowe zagospodarowanie przy odpowied-
nich naktadach bedzie skutkowa¢ rozwojem infrastruktury, cennych terendéw zieleni
czy placow. Wreszcie budowa centrum opartego o intensywne funkcje mieszkaniowo-
-ustugowe pozwolitaby na zwiekszenie atrakcyjnosci samej miejscowosci — oSrodka
gminnego i w rezultacie przyjecie znacznej grupy nowych mieszkarncow, réwniez dzieki
nowo powstatym miejscom pracy. Posrednim skutkiem realizacji samego miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego bedzie wzrost wartosci gruntow, w tej
chwili nieuzytkowanych, a w przysztosci stanowigcych obszar silnie, ale bezkonflikto-
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wo zaplanowany i zagospodarowany, o korzystnej lokalizacji, co jednoczesnie pozwoli
unikng¢ powstania rozproszonej, chaotycznej zabudowy, bedgcej efektem wydawanych
niespdjnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w pozostatych
czeSciach miejscowosci.

Prace nad wyprzedzajgcg procedure uchwalenia mpzp koncepcjg zagospodarowa-
nia przestrzennego centrum Rokietnicy rozpoczeto w potowie 2015 r. Nalezy jednak
zaznaczy¢, ze idea realizacji tego projektu powstata znacznie wczesniej. Mozliwos¢ kon-
tynuacji wstepnych zatozen byta mozliwa przede wszystkim dzieki temu, ze gmina jest
zarzgdzana od 2006 r. przez te samg osobe, co gwarantuje polityczng stabilnos$¢ i pozy-
tywnie wptywa na procesy inwestycyjne. Tylko taki sposdb, poprzez zamierzone dziata-
nie w perspektywie wieloletniej, daje mozliwos¢ realizacji strategicznego planowania
przestrzennego.

Istotnym punktem procesu projektowania centrum Rokietnicy byto przyjecie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica w 2011 r.
Analizowany teren zostat zakwalifikowany w dokumencie okreslajgcym polityke prze-
strzenng gminy jako tzw. Strategiczna Rezerwa Inwestycyjna, czyli ,,obszar, na ktérym de-
cyzja rozwoju przestrzennego nie jest skutkiem przyjecia rozwigzan zawartych w Studium,
lecz strategicznej decyzji podejmowane] przez Rade Gminy w chwili realizacji procedury
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z zastrzezeniem, ze w wybranych
przypadkach decyzja ta podyktowana jest wyborem najbardziej optymalnego sposobu za-
gospodarowania, jaki dla strategicznie waznych dla gminy terenach sie ujawnia w danym
momencie” (ryc. 3).

Takie rozwigzanie w tworzeniu dokumentu Studium i w zarzagdzaniu lokalnymi zasoba-
mi, dzieki ktéremu zachowane zostajg do dyspozycji gminy obszary majace dla rozwoju
przestrzennego znaczenie kluczowe, na ktorych planowanie przestrzenne moze mie¢ zna-
czacy wptyw na zycie spoteczno-gospodarcze danej jednostki samorzgdu terytorialnego,
nalezy ocenic jako innowacyjne. Teren Strategicznej Rezerwy Inwestycyjnej ma za zadanie
zapewni¢ gminie maksymalizacje potencjatu rozwojowego poprzez intensywne wyko-
rzystanie terendw cennych pozostajgcych niezagospodarowanymi (lub zagospodarowy-
wanymi w sposob niewspierajgcy rozwoju), dla ktérych optymalnym rozwigzaniem jest
zachowanie mozliwosci podjecia ostatecznej decyzji o kierunku i ksztatcie zagospodaro-
wania wynikajgcej z diagnozy aktualnej sytuacji spoteczno-gospodarczej i przestrzennej
w przysztosci (Studium... 2011).

Przyszte zagospodarowanie badanego obszaru uregulowano w Studium, proponujgc
scenariusze oparte na konkretnych profilach rozwoju wsi w przysztosci. Zasugerowano
opcjonalne mozliwe rozwigzania planistyczne, ktére wprowadzajg relatywnie Sciste za-
pisy dotyczgce przysztych kierunkow i parametrow zabudowy. Analizowany teren roz-
patrywany byt w trzech czeSciach oznaczonych na rysunku czesci B Studium — Kierunki
zagospodarowania przestrzennego jako R-01XS, R-02XS, R-03XS (ryc. 3). Dla kazdej z nich
zaproponowano alternatywne wersje zagospodarowania. Oscylowaty one jednak wokot
ksztattowania w roznych kompilacjach nowego centrum Rokietnicy, z uwzglednieniem
w projekcie otwartej przestrzeni publicznej w postaci placu jako najsilniejszego elementu
kompozycji urbanistycznej oraz zwartej zabudowy mieszkaniowej z ustugami, zazwyczaj
w parterach. Dodatkowo przestrzen miataby by¢ wypetniana terenami zieleni. Szcze-
gétowos¢ uchwalonego Studium pozwalata mie¢ pewnosé, ze tworzony w przysztosci
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego bedzie odzwierciedlat plany wtadz sa-



134 Bartosz Wojtyra

morzgdowych w zwigzku z tworzeniem przestrzeni publicznej w sercu wsi. Prowadzone
prace nad koncepcjg rozwoju staty sie udziatem osrodkéw badawczych wspomagajgcych
proces w kwestiach projektowych, planistycznych, réwniez na etapie rozbudowanych kon-
sultacji spotecznych. Warto zaznaczy¢, ze teren jest udziatem niewielu wtascicieli (doktad-
nie trzech, a podziat wtasnosciowy postuzyt m.in. do wyznaczenia granic trzech obszaréw
w ramach SRI), co znacznie utatwia proces prowadzenia negocjacji w sprawie przyjecia
proponowanych zatozen projektowych.

Ryc. 3. Analizowany teren oznaczony jako Strategiczne Rezerwy Inwestycyjne (SRI) w SUiKZP gminy Rokietnica,
2011

Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Rokietnica, 2011; mate-
riaty Biura Projektowego Armageddon i Urzedu Gminy Rokietnica.

The area under analysis marked as a Strategic Investment Reserve (SIR) in Study of conditions and directions of
spatial management of the Rokietnica Commune, 2011

Source: The document: Study of conditions and directions of spatial management of Rokietnica Commune,
2011; own documents of Armageddon Biuro Projektowe and the Rokietnica Commune Office.

Pomimo wielu zalet wybrany obszar ujawnit rowniez liczne problemy stanowigce
bariery dla tworzenia projektowanego centrum. Po pierwsze, juz na etapie wstepnej in-
wentaryzacji urbanistycznej przeprowadzonej na potrzeby przygotowania projektu miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego stwierdzono niedogodnosci zwigzane
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z warunkami wodnogruntowymi, ktore rzutujg na mozliwos¢ posadowienia budynkdw.
Wykonane na zlecenie gminy badania geotechniczne wskazaty tereny, na ktérych nalezy
unika¢ lokalizowania kubaturowych obiektow budowlanych. Proponuje sie wykorzysta-
nie ich zgodne z pierwotng funkcjg, jako uktad melioracyjny, stanowigcy jednoczesnie
strefe rekreacyjng. Spowodowato to koniecznos¢ ponownego przemyslenia koncepcji
zagospodarowania i jej czeSciowego przeprojektowania. Badanie geotechniczne na po-
trzeby mpzp to bardzo rzadka, ale godna pochwaty praktyka samorzadu, ktora wskazuje
na profesjonalne podejscie do procesu planistycznego i wage przedsiewziecia.

Jednym z najczesciej wystepujgcych problemoéw przy okazji podjecia prac nad tego
typu procesem jest nietatwa wspodtpraca z osobami, dla ktérych przedmiotowy grunt
stanowi wtasnos¢, a wiec sytuacja, w ktérej stawia sie po przeciwnych stronach inte-
resy jednostki i ogdtu. Rowniez w omawianym studium przypadku witasciciele grun-
téw przedstawili wtasne koncepcje rozwoju tego obszaru, zupetnie jednak odmienne
od proponowanych przez samorzad. Zaktadaty one zazwyczaj wysokg intensywnos$¢ za-
budowy oraz profil zagospodarowania niewymagajgcy naktadéw, nastawiony na szybki
i wysoki zysk z inwestycji (np. zespo6t garazy). Niezwykle trudno jest wéwczas oczekiwaé
wsrdd wiascicieli akceptaciji dla projektu, ktéry ma przede wszystkim nies¢ niewymierne
korzysci dla catej lokalnej spotecznosci.

Nastepng barierg byto przyjecie koncepcji przez silnie zréznicowane spoteczenstwo.
Z punktu widzenia polityki przestrzennej gminy budowa nowego centrum jest decyzja
trudng, odpowiedzialng i mato popularng, jak w przypadku wiekszosci plandw strate-
gicznych ze wzgledu na przyszty efekt, ktéry nie jest namacalny, a ktéry w zatozeniu
bedzie realizowany w perspektywie 10-20 lat. Niezwykle istotna jest sama chec¢ wtadz
do podjecia jawnej dyskusji nad ksztattem przestrzeni, co zdecydowanie powinno uta-
twi¢ zrozumienie planéw gminy. Jednak mimo zaawansowanego stopnia konsultacji
spotecznych, oswajania z projektem, edukacji i informowania mieszkancéw na kazdym
etapie procedowania, trudno unikng¢ otwartych protestow, zwtaszcza oséb zaangazo-
wanych bezposrednio, a wiec wtascicieli przedmiotowych gruntow. Spotecznosé i w tym
przypadku podzielona zostata na dwie grupy. Pierwszg stanowig rdzenni mieszkancy,
zazwyczaj osoby starsze, wedtug ktérych Rokietnica w dalszym ciggu powinna miec ty-
powo wiejski charakter i ktérzy nie zyczg sobie stopniowego przeksztatcania w miasto,
tym samym nie zauwazajgc postepujgcych trendéw. Wedtug Raportu z konsultacji spo-
tecznych na temat kierunkdow zagospodarowania przestrzennego centrum miejscowosci
Rokietnica (2016) ponad 80% respondentéw biorgcych udziat w przeprowadzonej przez
Centrum Badan Metropolitalnych ankiecie opowiedziato sie za realizacjg zabudowy nie
wyzszej niz 3 kondygnacje (w tym za nizszg niz 3 prawie 39% ankietowanych). Tylko
11% respondentéw (44 na 399 wypowiedzi) opowiedziato sie za wysoka intensywnoscig
zabudowy w centrum Rokietnicy (wskaznik powyzej 40% powierzchni catkowitej zabu-
dowy). Druga grupa o odmiennych pogladach, to ludnos$¢ naptywowa, osoby mtodsze,
ktére wiekszos¢ dnia spedzajg w miescie z uwagi na miejsce pracy. Dla nich niezwykle
cenne jest wytworzenie przestrzeni choc¢by do spedzania wolnego czasu. Ostatecznym
konsensusem stato sie wykreowanie nowego centrum Rokietnicy, stuzgcego obecnym
mieszkanncom poprzez stworzenie dostepnej przestrzeni publicznej wraz z rozwojem
terendw ustugowych oraz zabudowy mieszkaniowej o intensywnosci niewykraczajgce;j
poza znane w miejscowosci osiedla. W przypadku tak duzej inwestycji niezwykle wazne
jest, aby tworzone zagospodarowanie nie wywotato efektu alienacji ludnosci naptywo-
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wej i podziatu spoteczenstwa w przysztosci na ,my” (mieszkancy rdzenni) i ,wy” (na-
ptywowi). Projektanci dostosowali w kolejnym etapie projekt do zebranych wynikéw
,geoankiety”.

WSsréd trudnosci napotykanych w procesie zagospodarowania zasobu lokalnego,
jakim jest ziemia, zawsze wystepujg wysokie koszty projektu. Ponadto zgodnie z obo-
wigzujgcymi przepisami, na obszarze wiejskim wymagana jest zgoda ministra rolnictwa
0 przeznaczeniu gruntow rolnych na cele nierolnicze i nielesne, w przypadku wystgpie-
nia gruntow klasy Ill i wyzszej, co réwniez ma miejsce podczas realizacji tego projektu.
Warto réwniez zaznaczy¢, ze w omawianym studium przypadku istotnym problemem,
z punktu widzenia projektowania koncepcji zagospodarowania, byta wydana w poste-
powaniu odwotawczym decyzja o warunkach zabudowy, a nastepnie pozwolenie na bu-
dowe budynku wielorodzinnego w granicach opracowania, co w ostatniej chwili zmusito
projektantow do zastosowania znaczgcych korekt w projekcie uktadu kompozycyjnego
i transportowego. Jest to tylko kolejny argument potwierdzajgcy patologicznos$¢ obecne-
go systemu planowania przestrzennego w Polsce opartego w duzej mierze na doraznie
wydawanych decyzjach administracyjnych o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Tym bardziej zasadne jest promowanie dziatan zgodnych z dobrymi praktykami
w planowaniu przestrzennym, ktérych omawiany projekt jest przyktadem.

Zaprezentowane dotychczas przez zespot urbanistow i architektéw wstepne trzy al-
ternatywne koncepcje zagospodarowania przestrzeni centrum Rokietnicy skupiajg sie
wokot programu wytworzenia otwartej przestrzeni publicznej z rekreacyjnymi terenami
zieleni wspotgrajgcej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng i ustugowga o rdznych,
w zaleznosci od wersji, warunkach i parametrach ksztattowania zabudowy, majaca
za zadanie wyksztatcenie nowego charakteru miejscowosci i wejscia na wyzszy poziomu
rozwoju zrownowazonego (Rokickie Wiadomosci... 2015; ryc. 7). Wybrana koncepcja za-
gospodarowania przestrzennego, ktéra postuzyta za podstawe do sporzgdzenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, zostata przedstawiona radnym gminy
w terenie w formie wizualizacji 3D przy uzyciu nowatorskiej, jak na potrzeby planowania
przestrzennego, technologii Virtual Reality (Samsung Occulus). Ponadto stworzone zo-
staty symulacje chtonnosci terenu (tzn. ilu uzytkownikow statych i czasowych przewiduje
projekt dla proponowanej zabudowy), w zwigzku z tym opracowano koncepcje wypet-
nienia miejsc parkingowych oraz wyliczono zapotrzebowanie na media i inne ustugi.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie opiniowany
i uzgadniany przez wtasciwe terenowo i ustawowo organy oraz poddany kolejnemu
etapowi partycypacji spotecznej w 2017 r. (,geodyskusja”). Faza przyjecia koncepcji
jest kluczowa dla projektu, poniewaz kompozycja urbanistyczna bedzie w przysztosci
determinowa¢ powodzenie tego miejsca, a wiec zainteresowanie inwestoréw, realiza-
cje obiektéw i ich architekture, jego odbiodr estetyczny i utozsamianie sie z nim, chec
spedzania tam czasu przez mieszkancdéw oraz intratnos$¢ prowadzenia dziatalnosci
gospodarcze;j.
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Ryc. 4. Wstepna koncepcja zagospodarowania przestrzennego centrum Rokietnicy
Zrédto: materiaty Biura Projektowego Armageddon.

The preliminary spatial development project of the new Rokietnica centre

Source: own study of Armageddon Biuro Projektowe.

Podsumowanie

Zachodzgce w przestrzeni podmiejskiej przemiany obszaréw wiejskich sg trudne do po-
wstrzymania, dlatego planowanie przestrzenne, zwtaszcza w obszarze metropolitalnym,
szczegdlnie narazonym na negatywne skutki procesu suburbanizacji, wymaga od wtadz
gmin, odpowiedzialnych za polityke przestrzenng, zrozumienia procesow zachodzgcych
w otoczeniu i reagowania z odpowiednim wyprzedzeniem. Swiadomoéé¢ zachodze-
nia suburbanizacji pozwala na podejmowanie strategicznych decyzji w polityce prze-
strzennej gminy. Moze to powstrzymacé proces niekontrolowanej zabudowy, chaosu
przestrzennego, trudnosci komunikacyjnych, zanieczyszczenia $rodowiska, degradacji
krajobrazu, nieracjonalnego wykorzystania zasobéw lokalnych, a w wyniku zatracenia
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tozsamosci danego miejsca pozwoli na zadbanie o wytworzenie przestrzeni przyjaznej
mieszkaricom.

Projekt centrum Rokietnicy jest pozytywnym przyktadem strategicznego, dtugotermino-
wego i innowacyjnego podejscia do planowania przestrzennego gminy w duzej aglomeracji
miejskiej oraz wielopoziomowej wspdtpracy na linii wtadze — mieszkancy — o$rodki nauko-
wo-badawcze — urbanisci — architekci. Dzieki rzetelnie i szczegdtowo sporzagdzonemu stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego ma szanse, poprzez
wyprzedzajgco zaprezentowane alternatywne koncepcje zagospodarowania przestrzennego,
a nastepnie szczegotowy plan miejscowy, zrealizowac sie wizja wyksztatcenia przestrzeni pu-
blicznej stanowigcej miejsce integracji mieszkarcéw, w tym ludnosci autochtonicznej i alloch-
tonicznej, ktorych oczekiwania wobec otoczenia, w ktérym zyjg, mogg sie znaczgco réznic.

W czasie prac nad koncepcjg zagospodarowania nowego centrum Rokietnicy, mimo
godnego pochwaty strategicznego podejscia wtadz do zagadnienia przysztego rozwoju
przestrzennego miejscowosci, pojawity sie bariery, a wérdd nich przede wszystkim nie-
korzystne uwarunkowania przyrodnicze oraz podzielone gtosy spoteczenstwa na temat
kierunku zagospodarowania oraz warunkéw i parametrow ksztattowania zabudowy
przedmiotowego obszaru. Unaocznienie trudnosci i barier moze stanowic zrédto cennych
wskazowek dla samorzagdow chcgcych podjac podobne zadanie.

Wtadze samorzgdowe, chcac kontrolowac procesy zachodzgce w strefie podmiejskiej,
powinny by¢ w stanie okresli¢ i obra¢ przyszty, czytelny kierunek rozwoju przestrzennego
gminy (czy to zwigzany z rolnictwem i utrzymaniem typowo wiejskiego charakteru, czy
z rozwojem funkcji typowych dla miast) i zgodnie z nim ksztattowac spdjng polityke prze-
strzenng. Kierunek ten powinien uwzglednia¢ oczekiwania spoteczne, uwarunkowania
zewnetrzne, wartos¢ zasobdw lokalnych i ich optymalne wykorzystanie. Planowanie prze-
strzenne w powigzaniu z odpowiedzialng politykg przestrzenng powinno wynikac z prze-
myslanego podejscia strategicznego, a samo projektowanie urbanistyczne prowadzgce
do wytworzenia stanu zagospodarowania przestrzennego zgodnego z rozwojem zréwno-
wazonym musi by¢ dziataniem kompleksowym, z zadbaniem o szczegdty, zrozumieniem
odpowiedzialnosci i wagi przedsiewzieé, z jasnym przekazem do spoteczenstwa o planach,
miejscem starcia sie i jednoczesnego dojscia do porozumienia réznych Srodowisk, maja-
cych lub moggcych mieé wptyw na ksztatt przestrzeni.
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Summary

The aim of the paper is to underline the importance of land as a local resource in rural
area development, particularly in the context of land management and policy. The identi-
fication and characteristics of planning conditions and planning process cycle for the new
centre of Rokietnica — an administrative and economic hub of the rural commune in the
district of Poznan, have allowed to show the complexity and importance of the strategic
approach to space management in rural areas if the suburban area. The analysis of the
new space planning process for the village has allowed to present the project implemen-
tation objectives as well as the contributory factors and barriers encountered during the
project implementation. Simultaneously, the paper identifies good practices in local reso-
urce management and in spatial policies of the rural commune.

The Rokietnica based study was induced by a specific location of the commune and by the
related change of the village character and intentional comprehensive approach of the
self-government authorities to the spatial planning. It is worth mentioning the extensive
cooperation involving the inhabitants, local authorities, representatives of the scientific
community and urban planners/architects during the development of spatial planning
concept. Also, the application of innovative techniques of public consultations, presenta-
tion of design criteria, scale of undertaking and its conditions are noteworthy.
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