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Miejscowe planowanie i zagospodarowanie
przestrzenne na przyktadzie terenu w otulinie
Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Zielonka”

Piotr Stachowski
Uniwersytet Przyrodniczy, Poznan

1. Wstep

Poczatki ochrony obiektéw przyrodniczych si¢gaja zamierzchtych cza-
sow. Z drugiego tysigclecia przed naszg era znane sg przepisy o ochronie lasow
w Chinach, a sprzed prawie trzech tysiecy lat edykty krola Asioki w Indiach
(Radziejowski 1996). Pierwsze obiekty, ktére mozna uzna¢ za obszary chro-
nione w dzisiejszym rozumieniu, powstaty w XIX wieku. W 1805 roku w Danii
powolano do zycia pierwszy rezerwat przyrody chronigcy torfowisko Gzmmel-
mosen. W 1864 roku objeto ochrong lasy sekwojowe w Yosemite w Kalifornii,
a w potowie XIX wieku lasy w Yellowstone, gdzie w 1872 roku powstat pierw-
szy na $wiecie park narodowy, ktorego gtéwnym celem byta ochrona wystgpu-
jacych tu gejzeréw. W Europie pierwszymi parkami narodowymi byty: Suisse
w Szwajcarii (1914 r.) i Abisko, Sarek w Szwecji (1909 r.).

W Polsce zgodnie z art. 6. Ustawy o ochronie przyrody, wystepuja
m.in. nastgpujace formy ochrony przyrody: parki narodowe, rezerwaty przyro-
dy, parki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, stanowiska dokumen-
tacyjne, uzytki ekologiczne oraz zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, obszary
Natura 2000, pomniki przyrody (Ustawa o ochronie przyrody, 2004). W 2004
roku powierzchnia obszarow chronionych w Polsce wynosita okoto 115 tys.
km® (Podawca 2006). Idea zrownowazonego rozwoju, zalozenia sieci ekolo-
gicznej Natura 2000 czy ogdlnie polityka przestrzenna na poszczegdlnych po-
ziomach terytorialnych zaktadajg objecie ochrong coraz wigkszej powierzchni
naszego kraju. Wraz z tworzeniem nowych terenéw chronionych przyrodniczo,
jak rowniez na tych funkcjonujacych, pojawia si¢ wiele problemoéw zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym (Podawca 2006). Srodowisko przyrodni-
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cze powinno by¢ racjonalnie wykorzystane w celu osiaggnigcia rozwoju spotecz-
nego 1 gospodarczego danego terenu, dlatego tez okreslajac warunki uzytkowa-
nia terenu, powinni$my dazy¢ do uzyskiwania dlugoterminowych korzysci,
przy mozliwie jak najmniejszej ingerencji w przeksztalcane srodowisko. Roz-
w0j spoleczno-gospodarczy i okreslony tad przestrzenny wpltywajg na zakres
i wielkos¢ tych przeksztatcen. Sposdb zagospodarowania terenu moze stymu-
lowa¢ Iub hamowac dalszy jego rozwoj (Jaros 2007). Tereny o duzych walo-
rach przyrodniczych i krajobrazowych sg atrakcyjne pod wzgledem mozliwos$ci
ich wykorzystania do celow rekreacyjnych. Wystepuje duza presja spoleczna na
przeznaczenie tych terenow, w miejscowych planach zagospodarowania prze-
strzennego, pod budownictwo letniskowe oraz zabudowg turystyczng. Dochodzi
czesto do konfliktéw miedzy oczekiwaniami spotecznosci lokalnej, reprezento-
wanej przez samorzad, dotyczacych funkcji uzytkowania terenu, a potrzebami
ochrony $rodowiska. Najwicksze konflikty pod wzgledem zagospodarowania
pojawiajg si¢ w jednostkach osadniczych, szczegdlnie tych, ktore potozone sg
w granicach lub otulinie obszaréw chronionych.

Wedlug Pogodzinskiego (1975) planowanie przestrzenne to ,,zesp6t in-
stytucji, metod i dziatan shuzacych racjonalnemu gospodarowaniu przestrzenia”.
Pojecie to odnosi si¢ takze do lokalizacji inwestycji, kontroli realizacji ustalen
plandéw, a takze dokonywania ocen stanu zagospodarowania przestrzennego
obszaréw. Podstawowym aktem prawnym regulujacym zloZzony proces gospo-
darowania przestrzenia, jest Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. W mysl tej ustawy zadaniem planowania przestrzennego jest
przeznaczanie terenow na okreslone cele oraz ustalenie zasad zagospodarowa-
nia tych terenow, przyjmujac rozwoj zrobwnowazony jako podstawe tych dziatan
(Gawronski 2002).

Proces miejscowego planowania
przestrzennego
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Rys. 1. Schemat procesu miejscowego planowania przestrzennego (Gawronski 2002)
Fig. 1. Scheme of local spatial planning process (Gawronski 2002)
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Wiadze gminy opracowuja lokalne i miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego, ktore w dalszej kolejnosci sg opiniowane i uzgadnianie
z zarzadem powiatu. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego i powinien
by¢ Scisle zwiazany z zarzadzaniem i ochrong $rodowiska. Zgodnie z art.5.
pkt.14 Ustawy o ochronie przyrody (2004), otulina ma chroni¢ obszar chronio-
ny przed zagrozeniami zewnetrznymi, wynikajacymi z dziatalno$ci czlowieka.
Przyjmujac zapis ustawowy jako obowigzujacy, nalezy stwierdzi¢, iz do miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla terenow objetych otuli-
ng nalezy wprowadza¢ te ustalenia planu ochrony, ktore maja wptyw na ochro-
n¢ parku krajobrazowego przed szkodliwym oddzialywaniem czynnikow ze-
wnetrznych. W planowaniu przestrzennym gmin potozonych w granicach tere-
néw chronionych i ich otulin, nalezy tak postegpowac, aby z faktu wystgpowania
tej formy ochrony przyrody stworzy¢ szanse, a nie czynnik hamujacy rozwoj.
Nie nalezy jednak za wszelka cen¢ szuka¢ korzysci, szczegdlnie finansowych,
dla gminy. Nie nalezy roéwniez ulega¢ presji urbanizacji terenow atrakcyjnych
krajobrazowo tylko ze wzglgdu na popyt i wysokg stawke za grunt. Plan miej-
scowy sporzadzany dla fragmentu parku krajobrazowego musi w petni respek-
towac ustalenia planu ochrony, w tym ustalenia operatéw szczegétowych, okre-
slajacych zasady ochrony elementow abiotycznych i biotycznych, a takze zago-
spodarowania obszaru i ustawowych zakazow. Problem powstaje wowczas,
kiedy w granicach parku krajobrazowego wystepuja tereny zabudowane wsi,
uzytki rolne itp. Specyficzne 1 zr6znicowane uzytkowanie terenu w niektorych
parkach krajobrazowych, a ustalenia planu ochrony nie powinny zamyka¢ szans
dla aktywnos$ci gospodarczo-spotecznej mieszkancow takich obszaréw (Pta-
szycka-Jackowska 1996).

Dla obszaru gminy sporzadzane sg mi¢gdzy innymi dokumenty planistycz-
ne: W granicach administracyjnych gminy sporzadza si¢ studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowy plan zago-
spodarowania przestrzennego, ktory moze by¢ sporzadzany dla calego obsza-
ru gminy lub jej czesci.

Na etapie sporzadzania projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nalezy sporzadzi¢ prognoze skutkéw wplywu ustalen miejsco-
wych plandéw zagospodarowania przestrzennych na $srodowisko przyrodnicze
(Dz. U. nr 29, poz. 150). Opracowanie to powinno okresli¢ i oceni¢ skutki wy-
wierane na srodowisko przyrodnicze w szczegdlnosci zwigzane z emisjg zanie-
czyszczen do powietrza atmosferycznego, wytwarzaniem odpadéw, haltasem.
W prognozie nalezy przedstawi¢ rozwigzania eliminujgce lub istotnie ograni-
czajace negatywne dziatanie na srodowisko przyrodnicze (rysunek 2).
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Rys. 2. Problematyka prognozy skutkow ustalen miejscowych plandéw przestrzennych
na $rodowisko przyrodnicze (Gawronski 2002)
Fig. 2. Problems of prognosis of effects of local spatial planning on natural environment

Opracowana prognoza pehi funkcje kontrolng 1 weryfikacyjng zasad eko-
rozwoju to jest: maksymalizacj¢ rozwoju przy ograniczeniach wynikajacych z wy-
mogow ekologicznych, minimalizacj¢ wykorzystania zasobow Srodowiskowych
przy ograniczeniach standardu zycia (Pawlat i Piekut 2001). Artykut 15 ustawy
zaznacza, z¢ w planie miejscowym nalezy uwzglednic: ,(...) zasady ochrony przy-
rody, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, granice i sposoby zagospodarowa-
nia terendéw lub obiektdw podlegajacych ochronie [w tym Srodowiska] ustalonych
na podstawie przepisow odrebnych, szczegdlne warunki zagospodarowania tere-
néw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy”.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze zawieraé row-
niez wlasne rozwigzania w celu ochrony przyrody niezaleznie od ustalen wyni-
kajacych z przepisow (Stroszejn 2005).

Konflikty pojawiajgce si¢ na obszarze Parku Krajobrazowego Puszcza
Ziclonka sg efektem sprzecznos$ci interesoOw z jednej strony ekologdw, osob
zajmujacych si¢ ochrong przyrody, z drugiej strony mieszkancow, osoéb uzytku-
jacych teren 1 wladz gmin. W wielu miejscach Parku zaobserwowaé mozna
intensywne przeobrazenia Srodowiska przyrodniczego, ktére dotycza wszyst-
kich jego elementow: rzezby terenu, szaty roslinnej, gleby, wody i niekiedy sa
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bardzo drastyczne. Ponadto na obszarze Parku i w otulinie rozwingta si¢ liczna
zabudowa rekreacyjna w postaci mniejszych skupisk lub pojedynczych domow
czasem, co jest najkorzystniejsze zintegrowanych z wsiami. Osiedla letniskowe
sa zwodociggowane, lecz nieskanalizowane, a $cieki gromadzone sg w niewiel-
kich osadnikach gnilnych. Takie rozwigzania prowadza do zanieczyszczania
azotanami oraz bakteriologicznie wod gruntowych, co z kolei prowadzi do za-
nieczyszczenia wod jeziornych. Odpady powstajace w obrebie skupisk dziatek
letniskowych zwykle zagospodarowywane sg we wlasnym zakresie (czgsto
wywozone sg do lasu, lub pobliskiego rowu), czgsto brak ogdlnie dostepnych
kontenerow. Mieszkancy dziatek nie wywiazujg si¢ z obowiazku podpisania
uméw na odbidr nieczystosci statych i1 ptynnych, stad duza rola gmin, ktore
powinny to egzekwowaé. W otulinie Parku wystepuje zjawisko wtdrnego po-
dzialy gruntow polgczone ze zmiang uzytkowania. Ekspansywna gospodarka
gruntami i przeznaczanie coraz wigkszych terenow pod zabudowg¢ mieszkanio-
wa 1 rekreacyjna, to zjawiska dotyczace praktycznie wszystkich gmin tworza-
cych Park.

2. Cel, zakres i metodyka pracy

Celem pracy bylta ocena procesu planowania i zagospodarowania prze-
strzennego terenu potozonego w otulinie Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Zie-
lonka”, potozonego we wsi Boduszewo, gmina Murowana Goslina, powiat po-
znanski. W pracy szczegdlowo przedstawiono i przeanalizowano trwajacy czte-
ry lata (2001+2005) proces miejscowego planowania i zagospodarowania prze-
strzennego terenu rolnego, na teren o zabudowie letniskowej. Rozpatrywany
teren to obszar gruntu rolnego, podzielonego w 1994 roku na dziatki o tacznej
powierzchni 7,36 ha, nalezacych do czlonkow Stowarzyszenia Mitosnikow
Przyrody ,Sasanka”, skupiajagcych wtascicieli nieruchomosci na tym terenie.
W pracy wykorzystano:

» uchwaly Rady Miasta i Gminy Murowana Goslina dotyczace zmiany stu-
dium i planu miejscowego,

» protokoty z posiedzen Zarzadu Stowarzyszenia Mito$nikow Przyrody ,,Sa-
sanka” w okresie od wrzesnia 2001 do pazdziernika 2005 roku,

» notatki ze spotkan w/w Stowarzyszenia z przedstawicielami Zarzadu Rady
Miejskiej Murowana Goslina w tym okresie,

» materialy wilasne autora, zebrane w okresie zmiany planu.
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3. Polozenie i charakterystyka obszaru

Puszcza Zielonka jest potozona w centralnej czgsci Wielkopolski,
w $rodkowej czesci dorzecza Warty w odlegtosci okoto 5 km od granic miasta
Poznania. Znajduje si¢ w obrebie 111 krainy Wielkopolsko-Pomorskiej, 7 dziel-
nicy Niziny Wielkopolsko-Kujawskiej, mezoregionie 7b Pojezierza Wielkopol-
skiego (Trampler i in. 1990). Park Krajobrazowy ,,Puszcza Zielonka” utwo-
rzono zarzadzeniem Wojewody Poznanskiego z 20 wrzesnia 1993 r. na po-
wierzchni 9981 ha, w celu ochrony roslinnosci tego obszaru oraz zachowania
naturalnego ekosystemu lesnego $rodkowej Wielkopolski, o duzych walorach
przyrodniczych, krajobrazowych, potozonego blisko aglomeracji poznanskie;.
Zgodnie z rozporzadzeniem Wojewody Wielkopolskiego nr 39/2004 z dnia 29
marca, w 2004 roku powierzchnia Puszczy Zielonka zostala powigkszona
i obecnie wynosi 11999,61 ha. W przeprowadzonej waloryzacji terenow Wiel-
kopolski najatrakcyjniejszych dla wypoczynku znalazty si¢ Rejon Puszczy Zie-
lonki oprocz m.in. Rejonu Kornicko-Zaniemyskiego, Rejonu Migdzychodzko-
Sierakowskiego, Rejonu Powidzko-Skorzgcinskiego. W otulinie Puszczy Zielon-
ka jest potozona wies Boduszewo, 3 km na wschod od miasta Murowana Gosli-
na (rysunek 3). Nie respektujac przepisow i ustaw zwigzanych z zagospodaro-
waniem przestrzennym i ochrong przyrody, na skraju wsi, wewnatrz otuliny
powstato mnoéstwo dziatek o roznych powierzchniach, bez nalezytej infrastruk-
tury. Na tym terenie czg¢sto dochodzito do bezprawnej wycinki drzew, zasypy-
wania ciekOw wodnych, samowoli budowlanej. Migjsca te sa nieskanalizowane,
wigc $cieki gromadzone sg w prowizorycznych osadnikach gnilnych, co prowa-
dzi do zanieczyszczania azotanami oraz bakteriologicznego wod gruntowych,
a dalej wod jeziornych. Powstajace odpady czgsto wywozone sg do lasu, lub
pobliskiego rowu, czgsto brak ogolnie dostepnych kontenerow.

4. Przebieg procesu miejscowego planowania i zagospodarowania
przestrzennego na przykladzie terenu we wsi Boduszewo

Jak juz wspomniano, rozpatrywany teren w miejscowosci Boduszewo,
to obszar gruntu rolnego, ktory znalazt si¢ w bezposredniej otulinie Parku
izostat w 1994 roku podzielony na dzatki o lacznej powierzchni 7,36 ha.
Dziatki nalezg do czlonkdéw Stowarzyszenia Mitosnikow Przyrody ,,Sasanka”,
skupiajacych wlascicieli nieruchomos$ci na tym terenie. Wiasciciele dziatek
prowadzili ,,dzikg” zabudowg wbrew przepisom wielu ustaw: o zagospodaro-
waniu przestrzennym, o ochronie przyrody, prawie budowlanym. Sprzyjat temu
istniejacy system prawny, w ktorym wiasciciele posiadajacy grunty rolne atrak-
cyjnie polozone, ale na stabych glebach o klasach bonitacyjnych V-VI podzielili
je na dzialki, ktére poczatkowo wydzierzawiali, a pdzniej sprzedawali chgtnym
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na budowanie tam domow rekreacyjnych. Zabudowa dziatek prowadzona byla
nielegalnie bez Zzadnych uzgodnien i nie spehlniata podstawowych wymogdéw
ochrony srodowiska. Brak reakcji wladz gmin i innych instytucji zobowigza-
nych do egzekwowania prawa, umacnial rolnikéw i inwestoréw w przekona-
niu, ze mogg liczy¢ na milczacg zgode i bezkarno$¢ takiego postepowania.
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Wiasciciele wbrew istniejgcemu prawu od kilku lat prowadzili na swo-
im terenie dziatalno$¢ rekreacyjna bedac przekonani, ze pojedyncze wnioski
o przeksztalcenie terenu, ztozone w koncu lat 90-tych XX wieku do wtadz sa-
morzagdowych Gminy wkrotce beda zrealizowane. Jednak Rada Miasta i Gminy
Murowana Goslina ignorowata ten fakt i nie podejmowata przez wiele lat w tej
sprawie zadnych dziatan. Swojego rodzaju impulsem do ich podj¢cia okazat si¢
artykul w 6wczesnej ,,Gazecie Poznanskiej” z dn. 21.06.2001 r. W artykule pt:
,.Nagle rozbiorki w Parku Krajobrazowym” odstonigto przed opinig publiczng
fakt, ze na wniosek Zespotu Parkow Krajobrazowych wojewddztwa wielkopol-
skiego, Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Poznaniu odkryt
i wszczal procedurg egzekucyjng wobec 38 nielegalnie postawionych na tym
terenie domkow rekreacyjnych, altanek i barakow. Oprocz informacji prawdzi-
wych o tym, Zze nielegalna zabudowa istnieje na terenie rolnym, pojawity si¢
falszywe, o braku wieloletnich staran wiascicieli o przeksztatcenie tego terenu
izgode na legalng zabudowe. W wyniku decyzji PINB wszelkie budowle na
terenie dziatlek w Boduszewie miaty zosta¢ w ciggu kilku dni rozebrane. Aby
odstapi¢ od rozbidrki, wilasciciele skupieni w powotanym kilka lat wczesniej
Stowarzyszeniu Mito$nikoéw Przyrody ,.Sasanka”, rozpoczgli dziatanie odwo-
lawcze od decyzji 1 wniesli o uchylenie decyzji i umorzenie postepowania
PINB. Zarzad Stowarzyszenia ,,Sasanka” podjat desperackie dzialania majace
na celu podjecie przez Zarzad Gminy uchwaty o zmianie planu miejscowego.
Zarzad Stowarzyszenia ,.Sasanka” zobowigzal si¢ rowniez do wstrzymania
wszelkiej zabudowy na swoim terenie, prowadzonej wbrew dotychczasowemu
planowi zagospodarowania przestrzennego, do czasu uchwalenia ,nowego”
planu miejscowego oraz dokonatl oceny dotychczasowej zabudowy tymczaso-
wej pod katem mozliwosci jej usankcjonowania. Zgodnie ze stanowiskiem dy-
rekcji Zespolu Parkow Krajobrazowych wojewodztwa wielkopolskiego dopro-
wadzil rowniez do likwidacji ,,dzikiej” zabudowy rekreacyjnej, nie spetniajace;j
wymogow ochrony $rodowiska. Gdy decyzja o zburzeniu i zlikwidowaniu do-
tychczasowego, nie matego przeciez dorobku wiascicieli zostata oddalona, Za-
rzad Stowarzyszenia wystapil ponownie, tym razem w imieniu wszystkich wia-
Scicieli dziatek, z wnioskiem do Gminy Murowana Goslina o zmian¢ planu
miejscowego na swoim terenie. W odpowiedzi Zarzad Miasta i Gminy Muro-
wana Goslina zaskoczyt swoja decyzja, przedstawiajac pod koniec 2001 r. pro-
jekt porozumienia. Przyznat w nim wprawdzie, ze zmiana planu zagospodaro-
wania przestrzennego jest jedyna droga umozliwiajgca zmian¢ przeznaczenia
nieruchomosci na dzialki o innym przeznaczeniu niz rolne, lecz zastrzegl, ze
uchwalg o przystgpieniu do zmiany planu podejmie tylko i wylacznie w przy-
padku sfinansowania przedsigwziecia, to jest wplaty przez wiascicieli nieru-
chomosci 100% kosztow opracowania zmiany planu w kwocie 25800 z. Ponad-
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to Zarzad Gminy poinformowal, ze w trakcie opracowania zmiany planu,
w toku uzgodnien i opiniowaniu, sformutowane zostang nowe standardy urbani-
styczne, dotyczace zmian powierzchni dziatek, szerokosci drog, jakie bedg mu-
sialy spetniac¢ dziatki juz podzielone. Nastepng zaskakujaca decyzjg wymierzo-
na we wiascicieli dziatek, chcgcych zmiany ich przeznaczenia, byla informacja
Zarzadu Gminy, Ze jezeli zmiang planu uda si¢ uchwali¢, nalezy spodziewac¢ si¢
konieczno$ci scalenia i ponownego podziatu dziatek, kosztami obcigzajac ich
dotychczasowych wiascicieli.

Nalezy podkresli¢, ze pomimo istniejacego od 1994 roku na terenie
Gminy Murowana Goslina problemu nielegalnej zabudowy letniskowej w Bo-
duszewie, ktory stat si¢ nie tylko sprawg lokalng, gdyz zainteresowala si¢ nim
dyrekcja Zespotu Parkow Krajobrazowych wojewddztwa wielkopolskiego a za
jej posrednictwem PINB, Zarzad Gminy nadal lekcewazyt wiascicieli nieru-
chomosci, cheacych sprawe uregulowaé zgodnie z prawem. Dziatat tym samym
niezgodnie z Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 7.07.1994 (Dz. U. nr
15, 21999, nr 12 22000 i nr 5,14,100,115 i 154 z 2001), w ktorej w art.14 czy-
tamy (...) ,koszty sporzadzenia badZz zmiany miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego obciazajg budzet gminy” Warunki przedstawione powy-
zej, a dotyczace w szczegolnosci poddania si¢ nierealnemu do spetnienia wa-
runkowi scalenia i nowego podziatu nieruchomosci, zmusit Zarzad Stowarzy-
szenia ,,Sasanka” do twardych i dlugotrwalych negocjacji z przedstawicielami
Gminy Murowana Goslina w osobach burmistrza i kierownika referatu gospo-
darczego. W negocjacjach bardzo pomoglo elastyczne i pragmatyczne stanowi-
sko w sprawie przeksztalcenia terenu Boduszewa dyrekcji Zespotu Parku Kra-
jobrazowego wojewodztwa wielkopolskiego. Wiadze Parku pragnace uregulo-
wac wieloletni problem nielegalnej zabudowy w krajobrazie chronionym oraz
doceniajac che¢é 1 zaangazowanie wlascicieli w trudnej dla wszystkich stron
sprawy przeksztalcenia, zgodzita si¢ bez scalania i nowego podziatu dziatek, na
zmiang¢ planu miejscowego i1 z takim pozytywnym wnioskiem wystapita do
wladz samorzadowych. Zdeterminowani wiasciciele nieruchomosci w Bodu-
szewie, przy pomocy dziatajacego w ich imieniu Stowarzyszenia, podj¢li skom-
plikowang i dlugotrwalg akcje obywatelska zbiorki pienigdzy na poczet wyko-
nania planu przestrzennego zagospodarowania swojego terenu. Liczne zebrania
walne czlonkéw Stowarzyszenia, oraz wyjatkowe zdyscyplinowanie zdecydo-
wanej wiekszosci wlascicieli dziatek, pozwolito bardzo szybko zebra¢ do listo-
pada 2001 roku, wymagang i zwigkszong przez wladz¢ Gminy kwote 50000 zt.
W tym momencie lokalne wladze samorzadowe, nie doceniajac zdeterminowa-
nia dziatkowcow, ustawily kolejng barier¢ w procesie przeksztalcenia. Bur-
mistrz Gminy w piSmie do Stowarzyszenia postawil warunek, ze Gmina przy-
stagpi do zmiany planu w przypadku zebrania kwoty 60000 zt. Stowarzyszenie
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protestujac przeciw takiemu postawieniu sprawy i tym samym kolejnemu
utrudnianiu procesu przeksztalcenia, zebralo od dotychczas wplacajacych do-
datkowa kwote, co pozwolito speli¢ ten warunek. W dniu 25.02.2002 r. Rada
Gminy podjeta uchwale o przystapieniu do zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego terenu Boduszewa (zatgcznik nr 1). W tym okresie pojawit si¢
kolejny ,,dziwny” projekt, w ktorych wladze Gminy zastrzegly, ze zmianom
w planie zagospodarowania terenu letniskowego w Boduszewie podlega¢ beda
tylko dziatki o powierzchni wigkszej niz 980 m?. To spotkato si¢ zdecydowa-
nym sprzeciwem Zarzadu ,,Sasanka” 1 spowodowalo wielomiesigczny impas
w procesie przeksztatcenia. Na licznych w tym czasie spotkaniach, toczyly sie
spory. W koncu Wiladze Gminy dostrzegajac ofiarnosé¢ i zdesperowanie inwe-
storéw, zgodzily si¢ na obnizenie sumy, potrzebnej do zebrania na poczet zmia-
ny planu, nie zgadzajac si¢ jednoczesnie na mozliwos¢ zabudowy letniskowej
dzialek o powierzchni mniejszej niz 980 m” Doszto do sytuacji kuriozalnej,
w ktorej 25 whascicieli, posiadajacych dzalki mniejsze od 980 m* ponoszac
koszty zmiany planu, nie mogli w pehni z nich skorzysta¢. Sporny punkt znalazt
potwierdzeniec w uchwale Rady Miasta i Gminy Murowana Goslina
723.02.2004 r.0o ponownym przystgpieniu do sporzadzania zmiany planu, po-
mimo istnienia podobnej uchwaty z dnia 25.02.2002 r. (zatagcznik nr 1). Zarzad
Gminy wykorzystujac fakt nowelizacji Ustawy o zagospodarowaniu przestrzen-
nym z dnia 7.07.94 r. i uchwaleniu ,,nowej” ustawy z dnia 27.03.2003 r. (DZ.U.
Nr 80, poz. 717), taka decyzj¢ nierozstrzygnigta w sensie prawnym do dnia
dzisiejszego podjat.

Zalacznik 1
Uchwala Nr 343/XXXVIII1/2002
Rady Miejskiej w Murowanej Goslinie
Z dnia 25 lutego 2002 r.
w sprawie: przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego we wsi Boduszewo,
gmina Murowana GoSlina

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142 poz. 1591)
oraz art. 12 ust. 11 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1090 r. Nr 15, poz. 139 z pdzniejszymi
zmianami) Rada Miejska w Murowanej Goslinie uchwala si¢ co nastgpuje:
Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla terenéw potozonych we wsi Boduszewo, gmina Murowana Goslina.
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Plan obejmuje obszar dziatek o geodezyjnych numerach od 167/11 do 167/56,

545 do 327, ktorego granice zostaty okreslone na mapie, stanowiacej zatagcznik

do uchwaty.

1. Przedmiotem planu jest przeznaczenie terenéw pod budownictwo letniskowe,
komunikacje i infrastrukture techniczng.

2. Zakres ustalen planu bedzie uwzglednial zagadnienia zawarte w art. 10 usta-
wy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

Zarzad ,Sasanki” podjat w tym czasie rozmowy z dyrekcja Zespotu
Parkow Krajobrazowych wojewddztwa wielkopolskiego, chcac wyjs¢ z wyraz-
nego impasu w procesie zmiany miejscowego planu Boduszewa. Owocem tych
rozmow byta opinia dyrekcji Parkow Krajobrazowych popierajgca zmiang planu
i w petni akceptujaca dziatania wiascicieli.

Przedstawione do tej pory fakty jednoznacznie swiadcza, ze wladza sa-
morzagdowa Murowanej Gosliny nie wyrazata najmniejszych checi na usankcjo-
nowanie na swoim terenie, w otulinie Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Zielon-
ka”, zorganizowanych w stowarzyszonej spotecznosci wiascicieli nieruchomo-
$ci, chcacych prowadzi¢ rekreacyjno-letniskowg dziatalno$é¢, zgodna z przyje-
tymi zasadami i przepisami ochrony tego typu terenow. Determinacja cztonkow
Stowarzyszenia, a przede wszystkim jego Zarzadu spowodowata, ze Rada Gmi-
ny dopuscita w koncu do uchwalenia uchwaty Rady Miejskiej o przystapieniu
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla tere-
nu Boduszewa. Tym samym lokalne wladze samorzadowe w koncu przyznaty,
po wielomiesi¢cznej batalii, konieczno$¢ opracowania miejscowego planu za-
gospodarowania, wynikajacego z potrzeby zmiany funkcji i przekwalifikowania
dziatek, z dotychczasowego uzytkowania rolniczego, na funkcje budownictwa
letniskowego. Przyznaly tym samym, Zze zapewni to wymagania tadu prze-
strzennego, urbanistyki i architektury, ochrony $rodowiska przyrodniczego
i prawidtowej obstugi w zakresie infrastruktury technicznej, o co przez wiele lat
zabiegali za posrednictwem powolanego przez siebie Stowarzyszenia wlascicie-
le nieruchomos$ci w Boduszewie.

W tym, wydawatoby si¢ korzystnym dla wszystkich momencie, pojawit
si¢ kolejny powazny problem. Zarzad Gminy zorientowat si¢, ze nie moze
zmieni¢ planu miejscowego bez zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy dla terendw begdacych przedmiotem
przeksztalcenia. Jednoczesnie Urzad Miasta i Gminy Murowana Goslina poin-
formowat inwestoré6w zmiany przeznaczenia nieruchomosci, ze nie jest mozli-
we rownoczesne uzgadnianie zmiany studium i planu miejscowego cyt.:

,(...) zgodnie z Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan
mozna uchwali¢, gdy jest zgodny ze studium”. Zatem nalezy zakonczy¢ etap
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uzgadniania zmiany Studium, aby przystapi¢ do uzgadniania planu zagospoda-
rowania przestrzennego”.

Rozpoczeta si¢ procedura zwigzana z realizacja uchwaty Rady Miej-
skiej w Murowanej Goslinie nr XII/155/2003 z dn.22.12.2003 r. o przystapieniu
do sporzadzania zmiany studium.
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Rys. 5. Oferty przetargu (w zt/ha) na wykonanie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego terenu Boduszewa na tle Sredniej w kraju

Fig. 5. Offers by tender (in zloty per hectare) to prepare the analysis of conditions and
directions of spatial management in the area of Boduszewo vs. average cost in
Poland

Dnia 22.12.2003 r. uchwatg nr XII/155/2003 gmina przystapita do
uchwalania zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, co oglosita w obwieszczeniu oraz ogloszeniu w Gazecie Wy-
borczej z dnia 2.03.2004 r. Zawiadomita na pismie oraz uzyskata opini¢ o pro-
jekcie zmiany studium od gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej, od
zarzadu wojewoOdztwa, starosty poznanskiego, gmin sgsiednich, wojewddzkiego
konserwatora zabytkow, wilasciwych organow wojskowych i administracji geo-
logicznej. W czasie prac nad zmiang studium Gmina oglosita przetarg nieogra-
niczony na jego wykonanie i opracowanie planu miejscowego. Wsrod trzech
oferentow, ktdrzy spelniajac warunki przetargu, zaoferowali wykonanie zamo-
wienia w cenie od 27816 zt do 46366 zl., w wyniku procedury przetargowej
wybrano ofert¢ najtansza, biura projektowego ,,INTEGRA” Sp. z 0.0.. Z biurem
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tym Gmina podpisala w dn. 6.01.2004 r. umowe¢ o wykonanie obu projektow.
Zakonczenie wykonania prac okreslono na dzien 30.09.2004 r.

Poczatek czwartego roku zmiany planu miejscowego przyniost pu-
bliczng dyskusj¢ nad zmianami do studium (12.01.2005 r.), wstgpne uzgodnie-
nia do projektu studium (m.in. z przysztym dostawca energii elektrycznej —
ENEA S.A.). Uwagi do projektu studium, z wyjatkiem zainteresowanych-
inwestorOw, nie wplynety do siedziby Gminy. Ostatecznie uchwalg nr
XXVI1/294/2005 Rady Miejskiej Murowana Goslina z dnia 27.06.2005 r. zmie-
niono studium uwarunkowan i kierunku zagospodarowania przestrzennego dla
dziatek w obrebie Boduszewa. Projekt planu udost¢pniony byt do opiniowania
iuzgodnien przy uwzglednieniu ustalen Ustawy o  planowaniu
i zagospodarowaniu..., a w dniach od 29.03.2005 r. do 22.04.2005 r. wyloZzony
byt w Urzedzie Miasta i Gminy w Murowanej Goslinie do publicznego wgladu.
W dniu 05.04.2005 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w tym pro-
jekcie planu rozwigzaniami. W wyznaczonym terminie do 10.05.2005 r. —
zgodnie z ustawg, do projektu planu wniesiona zostata uwaga przez Stowarzy-
szenie Milos$nikow Przyrody ,,Sasanka” o wprowadzenie stawki 0% oplaty pla-
nistycznej od wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z uchwaleniem planu
(zgodnie z art.15, ust.12 i art. 36, ust. 4 Ustawy). Burmistrz Miasta i Gminy
Murowana Goslina w terminie ustawowym rozpatrzyt wniesiong uwage — roz-
strzygajac o jej nie uwzglednieniu i przyjeciu obligatoryjnie najwyzszej stawki
przewidzianej w Ustawie, w wysokosci 30%, thumaczac w uzasadnieniu, Ze
wysokos$¢ optaty dla wszystkich terenow przeksztatlcanych w Gminie byta do tej
pory taka sama i rowna dla wszystkich. Najwazniejsze ustalenia zmiany stu-
dium to:

o lokalizacja terenow rekreacji indywidualnej zgodnie z rysunkiem zmiany
studium,

o kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym tereny wylaczone spod zabudowy — ustala si¢ nastgpujace parametry:
a) minimalna powierzchnia parceli przeznaczonej pod zabudowe — 980 m?,
b) nalezy potaczy¢ dziatki geodezyjne w celu uzyskania powierzchni okre-
slonej w pkt a,
¢) powierzchnia zabudowy — max. 20% powierzchni parceli,
d) powierzchnia biologicznie czynna — min. 80% powierzchni parceli,
e) ustala si¢ zakaz stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementoéw be-
tonowych,

e obszary oraz zasady ochrony $srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk:
a) uwzgledniajac sgsiedztwo Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Zielonka” na-
lezy respektowac naturalng granice lasu poprzez odsunigcie zabudowy,

Tom 10. Rok 2008 587



Piotr Stachowski

b) nalezy przestrzega¢ rezimu architektonicznego poprzez stosowanie form
o wysokiej estetyce nawigzujace do charakteru regionu,

c) lokalizacja obiektow infrastruktury technicznej nie moze zaktdéca¢ harmo-
nii krajobrazu,

d) infrastrukture podziemng nalezy lokalizowa¢ z uwzglednieniem zasad
ochrony drzew,

e) nalezy bezwzglednie przestrzegaé ustalen dotyczacych minimalnej po-
wierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych dziatek,

f) gospodarke wodno-$cickowg oraz gospodarke odpadami nalezy prowadzic¢
W sposob nie naruszajacy rownowagi sSrodowiska przyrodniczego.

Zwienczenie prac nad zmiang planu byla uchwata nr XXVIII1/310/2005

Rady z dn. 5.09.2005 r. opublikowana w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa

Wielkopolskiego nr 151, poz. 4138. Uchwala weszta w zycie po uptywie 30 dni

od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.

Najwazniejsze ustalenia planu miejscowego to:

e przeznaczenie terenu — teren indywidualnej zabudowy rekreacyjne;j,

e zasady parcelacji — minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek —
980 m?, minimalna powierzchnia parceli przeznaczonej pod zabudowe —
980 m*; nalezy potaczy¢ dzatki geodezyjne w celu uzyskania powierzchni
min. 980 m?,

e warunki zabudowy i sposdb zagospodarowania terenu:

a) zezwala si¢ na lokalizacj¢ 1 wolnostojacego budynku rekreacji indywidu-
alnej — letniskowego o powierzchni uzytkowej maks. 100 m% na parceli
spelniajgcej warunki okreslone w § 8 pkt. 2.

b) wysoko$¢ zabudowy — do 2 kondygnacji, w tym poddasze uzytkowe, jed-
nak nie wiecej niz 7,5 m do najwyzszego punktu dachu w odniesieniu do
sredniej rzednej na terenie parceli,

¢) rodzaj dachow: dachy budynkow nalezy ksztalttowac jako pochyte, o pota-
ciach symetrycznych, zbiegajacych si¢ w kalenicy, dwu lub wiclospadowe,
o nachyleniu potaci dachowych 35+45°, o rownym kacie nachylenia,

d) powierzchnia zabudowy — maks. 15% powierzchni parceli,

¢) powierzchnia biologicznie czynna — min. 80% powierzchni parceli,

f) posadowienie poziomu parteru budynku nie wyzej niz 0,5 m npt. w odnie-
sieniu do $redniej rzgdnej na terenie parceli,

g) ogrodzenia nalezy realizowac jako azurowe w min. 70% lub jako zywo-
ploty; ustala si¢ zakaz stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementow
betonowych,
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e zasady obshugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:
a) dojazd — z istniejacych drog wewnetrznych lub przylegtych drog publicz-
nych zlokalizowanych poza obszarem opracowania planu — po uzgodnieniu
z wlasciwym zarzadca drogi,
b) woda — z uje¢ indywidualnych, docelowo z sieci wodociggowej w drodze,
c) energia elektryczna — z projektowanej sieci; w granicach pasa drogowego
drogi wewnetrznej zarezerwowano miegjsce dla lokalizacji stacji transformato-
rowej (zgodnie z rysunkiem planu); linie energetyczne nalezy prowadzi¢ w ist-
niejacych pasach drog lub alternatywnie na terenach o innym przeznaczeniu,
d) $cieki sanitarne — do projektowanego kolektora sanitarnego w ulicy; usta-
la si¢ obowigzek przylaczenia budynkoéw do sieci po wybudowaniu kolekto-
ra; do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej zezwala si¢ na gromadze-
nia §cieckow w zbiornikach bezodptywowych o gwarantowanej szczelnosci,
potwierdzonej odpowiednim certyfikatem
¢) wody opadowe — odprowadzenie powierzchniowe,

e stawka procentowa oplaty, o ktorej mowa w art. 15 ust. 12 i art. 36 ust. 4
ustawy — 30%.

Zmiana planu przestrzennego zagospodarowania terenu we wsi Bodu-
szewo, cho¢ stata si¢ po kilku latach faktem, nie zakonczyta trudnosci i ktopo-
tow wlascicieli tego terenu. Pojawily si¢ ponownie wraz z rozpoczgciem prac
nad uzbrojeniem terenu w sie¢ elektryczng, przewidziang w zmienionym z ta-
kim trudem planie miejscowym. Pomimo, ze w pkt. 4 ¢, uchwaly z dnia
5.09.2005 r. dopuszczono mozliwo§¢ prowadzenia linii elektrycznej, Gmina
trzykrotnie odrzucita warunki lokalizacji sieci inwestorowi spotce Enea S.A.
Ponadto wynikta sprawa niedotrzymania przez Gming¢ terminu umowy pomie-
dzy projektantem planu a Gming, ktora nie b¢dgc inwestorem planu, firmowata
proces przeksztalcenia. Pomimo przekroczenia (o 11 miesiecy) terminu wyko-
nania zmiany planu, zapisanego w dwustronnej umowie, inwestor, czyli wlasci-
ciele nieruchomosci nie otrzymali z tego tytutu odszkodowania.

5. Podsumowanie

Parki krajobrazowe sg obszarami atrakcyjnymi dla wypoczynku ze
wzgledu na ich walory przyrodnicze i krajobrazowe. Jednakze stale rosnacy
i niekontrolowany ruch rekreacyjny rodzi powazne konflikty przestrzenne. Za-
gospodarowanie turystyczne parkow krajobrazowych musi uwzgledniaé¢ zrézni-
cowane potrzeby uzytkownikow, a jednocze$nie nie moze stanowi¢ zagrozenia
dla warto$ciowych elementow $srodowiska przyrodniczego.

Tom 10. Rok 2008 589




Piotr Stachowski

W planowaniu przestrzennym obszaréw potozonych w granicach par-
kéw krajobrazowych i ich otulin nalezy tak postgpowaé, aby z faktu wystepo-
wania tej formy ochrony przyrody stworzy¢ szanse, a nie czynnik hamujacy
rozwoj. Istnieje wiele mozliwosci zagospodarowania przestrzennego zgodnie
ztadem przestrzennym, ale bez uszczerbku dla $rodowiska naturalnego. Nie
nalezy jednak za wszelkg cen¢ utrudniaé, czy szuka¢ korzysci, szczegdlnie fi-
nansowych dla gminy.

Przedstawiony szczegotowo w pracy wieloletni przebieg procesu zmia-
ny planu przestrzennego zagospodarowania terenu we wsi Boduszewo, potozo-
nego w otulinie Parku Krajobrazowego ,Puszcza Zielonka” potwierdzil, ze
najwicksze problemy i konflikty pod wzgledem zagospodarowania pojawiaja
si¢ w istniejacych juz i dzialajacych od kilku lat terenach letniskowych czy re-
kreacyjnych, zwigzanych z bardzo popularng w Polsce forma wypoczynku re-
kreacyjnego czy weekendowego.

Realizacja potrzeb rekreacyjnych na analizowanym terenie odbywata
si¢ w sposob niekontrolowany i niezgodny z ustaleniami miejscowego planu
przestrzennego zagospodarowania. Ekspansja nielegalnej zabudowy letniskowej
na de facto uzytkach rolniczych przyczyniajac si¢ do zachwiania rownowagi
ekologicznej, a wrecz zagrozenia dla §rodowiska (szczegdlnie w zakresie go-
spodarki wodno-$ciekowej) i degradacji krajobrazu pod wzgledem architekto-
nicznym, stata si¢ przyczyna konfliktow na plaszczyznach turystyka-ochrona
przyrody czy turysci (wlasciciele)-administracja samorzgdowa.

Rada Gminy nie dostrzegla trwajacego od 1994 roku problemu, wrgcz
go lekcewazyla, pomimo, ze jako jednostka samorzadu lokalnego decyduje,
zgodnie z Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o ksztalcie
polityki przestrzennej na swoim terenie i jg finansuje. Opisany i oceniony
w pracy dlugotrwaty, od 2001 do 2005 roku, proces miejscowego planowania
1 zagospodarowania przestrzennego na terenie wsi Boduszewo, byt finansowany
i odbywat si¢ wylacznie z inicjatywy oraz dzigki zaangazowaniu wiascicieli
dziatek, chcacych unormowaé sytuacje prawng swoich nieruchomosci. Gmina
wbrew Ustawie w tym procesie byta strong bierna, nie dostrzegajac konieczno-
$ci prowadzenia, na swoim lokalnym poziomie prawidlowej gospodarki prze-
strzennej, ochrony przyrody czy krajobrazu jako podstaw zrownowazonego
rozwoju i ksztaltowania tadu przestrzennego na swoim terenie. Krytyczna ocena
prowadzenia takich dziatan ze strony Gminy Murowana Goslina jest tym bar-
dziej uzasadniona faktem, ze sgsiednie gminy, skupione w Zwiazku Miedzyg-
minnym ,,Puszcza Zielonka”, prowadzily i prowadza otwartg i wlasciwa polity-
ke przestrzenna, uwzgledniajacg potrzeby uzytkownikow i stale rosnacy ruch
rekreacyjny, a jednocze$nie chronigc warto$ciowe elementy $srodowiska przy-
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rodniczego Parku Krajobrazowego ,,Puszcza Zielonka”. Znaczenie rekreacyjne
Puszczy dla aglomeracji poznanskiej jest trudne do przecenienia, stad wszelkie
dzialania majgce na celu optymalizacj¢ zagospodarowania tego obszaru sg za-
sadne i powinny by¢ wspierane zarowno przez samorzady lokalne, jak i organi-
zacje proekologiczne.
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Local Spatial Planning and Spatial Management
Based on the Example
of the “Zielonka Forest” Scenic Park

Abstract

The touristic management of a scenic park has to take into account the different
requirements of the users, whilst at the same time it can not disturb the natural environ-
ment. Spatial planning of the areas situated in a scenic park should be an important
element in protecting and shaping these areas, and not to stop its development.

In this paper we present the change process in the spatial planning and man-
agement of the Boduszewo village, in the municipality of Murowana Goslina, which is
situated within area of the scenic park "Zielonka Forest". It confirmed that the biggest
problems and conflicts concerning spatial management occur in the existing touristic
areas which serve as recreation or weekend leisure.

The realisation of the recreational needs in the analysed areas was ongoing in an
uncontrolled way and was not conforming to the regulation of local spatial management.
The building and expansion of the illegal summer buildings on the arable land caused an
ecological imbalance and disturbed the environment (particularly in terms of the water-
sewerage policy) and landscape degradation in relation to the architecture. This was the
primary reason of conflicts at the touristic level and the protection of the natural environ-
ment, as well as between the tourists (or owners) and the local authorities.

Local authorities did not identify this conflict which existed from 1994 and in
fact was ignoring it. The local authorities decide, according to the Law on Spatial Man-
agement, about the local spatial planning in this area and are in charge of financing it.
This paper presents the long process of the local spatial planning and management in
years from 2001 to 2005 in the village of Boduszewo which was financed and realised
only thanks to the initiative and engagement of the local plots owners who wanted
to legalise the situation of their properties. The local authorities, in contrary to the law,
represented a passive attitude during this process and did not consider
the management of spatial planning at a local authority level as an important instrument
of protecting, developing and shaping the environment. The critical assessment of such
activities by the Murowana Goslina local authority is even more justified by the fact
that the neighbouring local authorities assembled in the Association of "Zielonka For-
est" local authorities, are adapting the system of spatial planning to comply with the
needs of the users in saving and assuring the protection of the natural environment of
the scenic park as well as to ensuring an adequate quality of human leisure.
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