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Streszczenie

Opracowanie stanowi c¢z¢$¢ druga rozwazan naukowych do-
tyczacych zmian zachodzacych w obszarach wiejskich wojewddz-
twa warminsko-mazurskiego, na terenie ktorych funkcjonowaty pan-
stwowe gospodarstwa rolne. W artykule stanowigcym kontynuacje
czgscel pierwszej przedstawiono probe autorskich rozwigzan w zakresie
rehabilitacji obszarow zdegradowanych po bylych fermach hodow-
lanych. W kazdym z wybranych obicktéw zidentyfikowano inny ro-
dzaj konfliktu wynikajacy z wystgpowania obszaréw zdegradowanych
(spoteczny, przestrzenny i S$rodowiskowy). W trakcie prowadzonych
badan opracowano metod¢ polegajaca na polaczeniu zastosowania in-
strumentéw planistycznych, oraz instrumentéw finansowych (rekom-
pensaty), ktore mozliwe sg do zastosowania w momencie sprzedazy
nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Zastosowane w badaniach autor-
skie podejscie dotyczace rehabilitacji obszarow zdegradowanych wyni-
ka zardwno z doswiadczen praktycznych zwigzanych z prowadzonymi
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pracami planistycznymi (urbanistyka), jak réwniez prac teoretycz-
nych z zakresu finansowych skutkéw przeksztalcen przestrzennych.

Stowa kluczowe: Zasob Nieruchomos$ci Rolnych Skarbu Panstwa, prze-
ksztatcenia wlasnos$ciowe, rehabilitacja obszarow zdegradowanych

Abstract

The article covers the second part of the discussion on changes in
rural areas of Warmia and Mazury Voivodeship, where state agricultur-
al enterprises (ppgr) used to be located. The article, which was a con-
tinuation of part one, presented an authorial attempt for finding solu-
tions to rehabilitate areas degraded by former breeding farms. In each
of the selected communes a different type of conflict was identified, re-
sulting from the occurrence of degraded areas (social, spatial and envi-
ronmental). During the research a method was devised which involved
combining planning instruments and financial instruments (compen-
sation), both of which can be applied at the point of selling a proper-
ty by the State Treasury. The authorial approach to the rehabilitation of
degraded areas adopted during the research stemmed both from prac-
tical experience connected with planning works (urban planning) and
theoretical research into financial effects of spatial transformations.

Key words: previously collectivized villages, quality of life, living stand-
ard, restructuring, privatization, social and economic changes, agricul-
tural property of the State Treasury

WSTEP

Przeksztalcenia przestrzeni wiejskiej obejmuja zarowno obszary nie-
zabudowane — duzych gospodarstw rolnych, jak rowniez tereny zabudowane,
stanowigce pozostato$ci po dawnych osrodkach gospodarczych panstwowych
przedsigbiorstw gospodarki rolnej (ppgr). Wsrdd terenéw zabudowanych wy-
stepuje wiele obiektow, ktore z punktu widzenia oddziatywania na sgsiedztwo
nalezy uzna¢ za konfliktowe. Sg to najcze¢sciej obiekty dawnych ferm hodowla-
nych, od dawna nieuzytkowane, ktérych stopien zuzycia technicznego postepu-
je w pch rzyspieszonym tempie. Przyczyna wystepujacych konfliktow staja sig
najczesciej nieprzemyslane lokalizacje tj. w bezposrednim sgsiedztwie osiedli
mieszkaniowych oraz niezachowanie rezimoéw w zakresie ochronnych srodowi-
ska. Fatalny stan techniczny oraz nieergonomiczne, energochtonne rozwigzania
poglebiaja tylko skale problemow. W zaleznosci od sposobu zagospodarowania

198



Wplyw zmian zachodzqcych w przestrzeni wiejskiej...

dawnej fermy konflikt moze przybiera¢ charakter przestrzenny, spoteczny lub
srodowiskowy. Z punktu widzenia teorii planowania przestrzennego (szerzej
teorii zarzadzania przestrzenig) sg to obszary problemowe, w czesci zliczane
do zdegradowanych. Zgodnie z przepisami w sprawie planowania przestrzen-
nego polityka przestrzenna samorzadu lokalnego (wtadz gminnych) powinna
uwzglednia¢ problematyka obszaréw zdegradowanych, w tym w szczegdlnosci
obszaré6w wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji (art. 10 ust.
2 ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym tj. Dz.U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.). Dotychczasowe doswiadczenia wska-
zuja jednak, ze sam instrument planistycznych jest nie wystarczajacy, odktada
rozwigzanie problemu na dhlugie lata. Dopiero powigzanie instrumentéw plani-
stycznych ze wsparciem finansowym ze strony réznych podmiotéw mogtoby
da¢ satysfakcjonujace efekty z punktu widzenia zagospodarowania przestrzeni.
W zwigzku z tym aktualne pozostaje pytanie, czy sposob prywatyzacji tych nie-
ruchomosci byt prawidlowy, a wlasciwie czy nie mozna byto w trakcie prywaty-
zacji zastosowac réznego rodzaju instrumentow finansowych wymuszajacych na
wiascicielu (uzytkowniku) przeprowadzenie procesu rehabilitacji zdegradowa-
nych obiektow. Tymczasem zastosowanie zachety finansowej w postaci rekom-
pensaty uwzgledniajacej koszty rozbiorki i rekultywacji terenu z jednoczesnym
zobowigzaniem do przeprowadzenia projektéw rehabilitacji doprowadzitoby do
wygaszenia wigkszos$ci konfliktow, a w dtuzszym okresie umozliwitoby ,,0dzy-
skanie” zrekultywowanych gruntow.

W artykule zaproponowano nowe rozwigzania modelowe w zakresie rehabi-
litacji obszarow zdegradowanych po bytych fermach hodowlanych dawnych ppgr.

METODYKA

Celem przeprowadzonych badan bylto wskazanie mozliwosci zastosowa-
nia rozwigzan modelowych w zakresie rehabilitacji obszarow zdegradowanych,
po bytych fermach hodowlanych w dawnych ppgr.

Badaniami objgto obszar wojewodztwa warminsko — mazurskiego, po-
strzeganego w skali kraju jako rejon o jednym z najmniejszych wskaznikow
urbanizacyjnych (wigkszo$¢ powierzchni wojewodztwa stanowig tereny rolne
z duzym udzialem terenow dawnych ppgr). Do badania wytypowano 3 gminy:
Ostroda, Goldap i Gietrzwald, na terenie ktorych znajdowaty si¢ dawne fermy,
bedace zrodtem konfliktow spotecznych, przestrzennych i srodowiskowych. Sy-
tuacje konfliktowe, ktorych zrodtem sg tego typu obszary zdegradowane wyste-
puja w calej przestrzeni wojewodztwa. Nalezy podkresli¢, ze sytuacje konflikto-
we wynikajg przede wszystkim z nieodpowiedniej lokalizacji bytych zabudowan
fermowych w stosunku do osiedli mieszkaniowych lub obszarow o znacznej
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wartosci kulturowej lub przyrodniczej. Poniewaz konflikty tego rodzaju wyste-
puja w catej przestrzeni wojewodztwa do badan wytypowano gminy reprezen-
tatywne z punktu widzenia zagospodarowania przestrzeni wiejskiej. Wybrano
obszar polozony w bezposrednim sgsiedztwie duzego miasta, jakim jest Olsztyn
— gmina Gietrzwald (chodzito w tym przypadku o uchwycenie oddziatywania
miasta na tereny wiejskie), obszar potozony pomigdzy miastami o $redniej wiel-
kosci, ale o istotnych uwarunkowaniach przyrodniczych — gmina Ostréda oraz
obszar peryferyjny, potozony przy granicy przy granicy z Obwodem Kalinin-
gradzkim — gmina Goldap. W wyniku przeprowadzonej analizy przestrzennej
wybranych gmin do badania wytypowano dwa obszary problemowe (Gietrzwatd
i Goldap):

e reprezentatywne z punktu widzenia rehabilitacji zdegradowanej zabu-
dowy dawnych ferm hodowlanych,

e reprezentatywne dla obowigzujacego w czasach funkcjonowania
ppgr sposobu projektowania i realizacji obszarow produkcji rolnej na
skale przemystowa.

W kazdym z wybranych obiektow zaobserwowano inny rodzaj konfliktu.
Zaobserwowano jednoczesnie, ze rodzaj konfliktu nie ma zwigzku z og6lng lo-
kalizacja obiektu — potozeniem w konkretnej gminie, jest raczej wynikiem wy-
stepujacego sgsiedztwa (mikrolokalizacji). W zaleznosci od sposobu zagospoda-
rowania dawnej fermy konflikt przybierat charakter przestrzenny lub spoteczny.
Za konflikt srodowiskowy uznano sytuacje¢, gdy lokalizacja obiektu naruszata
przepisy o ochronie przyrody. W obydwu wytypowanych obiektach wystepowa-
Iy konflikty wynikajace z bezposredniego sasiedztwa osiedli mieszkaniowych.
Jak rowniez w obydwu przypadkach konfliktu nie mozna rozwigza¢ bez ingeren-
¢ji podmiotdéw zewnetrznych, odpowiedzialnych za ksztattowanie przestrzeni.

Kazdy z obiektow zostat poddany analizie przestrzennej i Srodowiskowe;.
Zaproponowano rowniez rozwigzania modelowe polegajace na rozbioérce cato-
sci lub czesci obiektu bedacego zrodlem konfliktu. Oszacowane zostaty koszty
rozbidrki i rekultywacji terenu, a takze warto$¢ terenow rolnych mozliwych do
odzyskania w wyniku przeprowadzenia projektow rehabilitacji. W ten sposob
opracowano mozliwa do zastosowania w kazdym przypadku metode postepo-
wania zmierzajaca do wyeliminowania zrédet konfliktu. Istota zaproponowa-
nej metody polegata na polaczeniu zastosowania instrumentow planistycznych,
ktore znajdujg si¢ w kompetencjach samorzadu lokalnego oraz instrumentow
finansowych (rekompensaty), ktora mozliwe sg do zastosowania w momencie
sprzedazy nieruchomosci przez Skarb Panstwa. Z punktu widzenia rozwigzan
przestrzennych zaproponowane rozwigzania zmierzajg do rekultywacji terenow,
czyli przywrdcenia ich do rolniczego uzytkowania.
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WYNIKI BADAN

Obszar problemowy nr 1 — konflikt spoleczny

Ferma we wsi Wronki potozona w gminie Gotdap w odlegtosci okoto 9 km
od miasta Gotdap. W czasach PGR funkcjonujaca jako ferma tuczu trzody chlew-
nej. Wiek zabudowan szacowany jest na ok. 40 lat. Przez dlugi czas budynki
fermy nie byly uzytkowane. Dopiero nowy dzierzawca rozpoczat przygotowania
do wznowienia hodowli trzody chlewnej na skale przemystowa. Odlegto$¢ naj-
blizej potozonych zabudowan fermowych od zabudowy mieszkaniowej wynosi
ok. 50m, a w odlegtosci 300 m od pierwszych domoéw mieszkalnych (czerwona
linia na rys. 1) zlokalizowana jest ponad polowa tacznej powierzchni budynkow
hodowlanych. Pokazana na rys. 1 granica 300 m nie wynika z zadnych limitow
okreslonych w przepisach prawa. Jest ona wynikiem analizy przeprowadzonych
postepowan srodowiskowych, w ktorych celem bylto ustalenie zasiggu wystepo-
wania ucigzliwosci przekraczajgcych wartosci progowe dla zabudowy mieszka-
niowej. Pod uwage wzigto rowniez ucigzliwosci trudne do sparametryzowania,
ale niezwykle istotne w tym konkretnym przypadku, jakimi sg odory (wyziewy)
towarzyszace przemystowej hodowli trzody chlewne;.

Rysunek 1. Lokalizacja fermy wzgledem osiedla z oznaczong strefa odlegtosci 300 m
od najblizszych zabudowan mieszkalnych — zrodto: www.geoportal.gov.pl
Figure 1. The location of a breeding farm nearby a housing estate with a marked dis-
tance of 300 m from the nearest residential buildings — source: www.geoportal.gov.pl
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Na rys. 1 oznaczona zostata strefa 300 m od najblizszych zabudowan
mieszkaniowych oraz oznaczone zostaty budynki fermowe znajdujace si¢ w tej
strefie (kolor zotty). Przyczyna konfliktu spotecznego jaki miat miejsce w latach
2011 —2013 i wlasciwie nie zostat rozwigzany bylo rozpoczecie przez dzierzaw-
c¢ nieruchomosci remontu budynkéw fermowych w celu wznowienia hodowli
trzody chlewnej w systemie bez$ciolowym (zaktadano obsade ok. 4 tys.). Plany
inwestora spotkaty si¢ ze znacznym oporem, zaréwno ze strony spotecznosci lo-
kalnej, jak 1 wladz gminnych. Gtéwnym powodem oporu spotecznosci lokalnej
byta zmiana polityki przestrzennej samorzadu lokalnego wynikajaca z utworze-
nia w miescie Gotdap uzdrowiska, a co za tym idzie obj¢cia znacznych obszarow
miasta oraz czegsci obszaréw gminy strefg ochrony uzdrowiskowe;j.

Proba zastosowania rozwiazan przestrzennych

Z punktu widzenia zagospodarowania przestrzeni (zarzgdzania przestrze-
nig) sytuacje nalezy uzna¢ za skomplikowanga. Obszar, na ktoérym zlokalizowana
jest ferma nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego. Nie obowiagzuja zatem zadne regulacje dotyczace sposobu zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore wynikalyby z dokumentow planistycznych
na poziomie szczegotowym. Poniewaz w takiej sytuacji mozliwe jest wydanie
decyzji o warunkach zabudowy, a zgodnie z art. 61 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U. z 2016 poz. 778 ze zm.) w przypad-
ku inwestycji potozonych na terenach, ktére w dawnych planach zagospodaro-
wania przestrzennego przeznaczone byty na cele produkcyjne nie jest konieczne
przeprowadzenia analizy w zakresie sasiedniej zabudowy, decyzja taka mogtaby
mie¢ zupetnie dowolny charakter jezeli chodzi o sposéb zabudowy. Jedynym
sposobem na ograniczenie ucigzliwosci zabudowy bylaby zmiana funkcji pro-
blemowego obszaru poprzez opracowanie miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego. Rehabilitacja tego typu obszarow zdegradowanych, konflik-
towych z punktu widzenia przestrzennego wymaga przede wszystkim analizy
skutkow finansowych catego procesu. Wtasciwie nie chodzi tylko i wyltacznie
o skutki finansowe, ale raczej o skutki ekonomiczne pozwalajace na przewidy-
wanie przyszlych zdarzen w szerszym konteks$cie, np. uwzgledniajacym zacho-
wania spotecznosci lokalnej. W 2015 roku uchwalone zostato nowe Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Gotdap (Uchwata Rady Miejskiej w Goldapi Nr 1X/63/2015 z dnia 7 lipca 2015
r.), w ktorym tereny dawnych ferm wielkotowarowych zostaty oznaczone jako
kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej (kolor fioletowy na rysunku stu-
dium).Fragment rysunku ,,studium” obejmujacy obszar miejscowosci Wronki
przedstawiono na rys 2.
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Rysunek 2. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego miasta i gminy Gotdap uchwalonego w 2015 r.
Figure 2. A fragment of the “Study of conditions and directions of spatial development
of Gotdap town and commune” adopted in 2015

Zmiana w zakresie polityki przestrzennej gminy polega na odejsciu od
utrwalania dotychczasowego sposobu zagospodarowania (ferma hodowla-
na) i zaproponowaniu howego przeznaczenia, np. zwigzanego z ustugami lub
produkcja inng niz rolnicza. Pozornie pomyst wydaje si¢ dobry, chociazby ze
wzgledu na uwarunkowania spoteczne, komunikacyjne i infrastrukturalne. Te-
ren potozony blisko osiedla mieszkaniowego (ale nie za blisko), z dostgpem do
infrastruktury technicznej, z bezposrednim dostepem do gtownej trasy komuni-
kacyjnej od strony Olsztyna. Jednak analiza lokalizacji przedsiebiorstw na tere-
nie miasta i gminy Gotdap pokazuje, ze moze by¢ to dopiero druga albo trzecia
opcja wyboru. Czynnikami, ktore przewazylyby o lokalizacji inwestycji w gra-
nicach analizowanego obszaru bytaby stosunkowo niska cena gruntdow, a co za
tym idzie mozliwos$¢ kupna wigkszej powierzchni oraz stosunkowo niewielkie
ograniczenia ze wzgledu na sasiedztwo. Z punktu widzenia przedsiebiorcy pozo-
staje jeszcze kwestia istniejacej zabudowy, ktora najczeséciej nie spelnia wyma-
gan technicznych i funkcjonalnych. Jest jeszcze jeden aspekt, ktory przemawia
za takim rozwigzaniem. W przypadku, gdy nie bedzie mozliwe znalezienie na-
bywcy na tak przygotowang nieruchomos¢, mozliwa bedzie rekultywacja terenu
i przywrocenie do rolniczego sposobu uzytkowania, jako teren upraw rolnych.
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Propozycja rozwiazania modelowego — rekultywacja cze$ci obszaru
zabudowan fermowych

Rozwiagzania modelowe zaproponowano dla czg¢éci budynkow fermy poto-
zonych w strefie 300 m od pierwszych zabudowan mieszkalnych. Jest to fragment
zabudowanego terenu obejmujacy cze$¢ nieruchomosci o tacznej powierzchni
okoto 5,29 ha. Na wskazanym terenie znajduje si¢ 9 budynkow o réznej funkcji
(hodowlane i pomocnicze) o facznej powierzchni uzytkowej ok. 6 650 m?. Do-
datkowo na terenie znajduja si¢ utwardzenia z ptyt betonowych, ogrodzenia oraz
sieci i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

Ogledziny budynkow pozwolity na stwierdzenie ich znacznej dekapitali-
zacji technicznej. Gtéwnym problemem jest jednak znaczne zuzycie funkcjonal-
ne, w przypadku wigkszo$ci rodzajéw dziatalnosci niezwigzanych z rolnictwem
praktycznie uniemozliwiajace ich dalsze wykorzystanie. Nawet jako obiekty ma-
gazynowe nie sa dostosowane do obecnych gabarytow nowoczesnych pojazdow
i maszyn. W dlugim okresie rowniez prowadzenie hodowli trzody chlewnej na
skalg przemystowa bedzie nieoplacalne, gtownie ze wzgledu na znacznie wyz-
sze koszty eksploatacji wynikajace migdzy innymi z: 1) duzej energochtonnosci
budynkow (przestarzata technologia), 2) stabej ergonomii (budynki niefunkcjo-
nalne), 3) konieczno$ci remontdéw (niskiej jakosci materiaty).

Rozwigzanie polega na rehabilitacji terenu znajdujacego si¢ w 300-me-
trowej strefie od zabudowy mieszkaniowej. Rehabilitacja w tym przypadku
oznaczalaby rozbidrke istniejacych budynkéw i urzadzen terenowych oraz re-
kultywacje gruntow (granice rekultywacji pokazano na rys. 1.). W wyniku tak
zaprojektowanych dziatan mozna odzyska¢ teren o powierzchni 5,29 ha na cele
produkcji rolnej (upraw rolnych), takich jak na gruntach sgsiednich. Poniewaz
sg to grunty orne do$¢ dobrej klasy (IVa), warto§¢ 1 ha mozna szacowaé na
poziomie 28 — 32 tys. zt. Skutki finansowe calego projektu mozna w skrocie
przedstawi¢ nast¢pujgco:

» koszt rozbiorki (usredniony koszt rozbiorki 1 m® kubatury obiektu,
uwzgledniajacy: wyburzenie budynkéw, odzyskanie materiatlow poroz-
biorkowych, wywiezienie odpadow na sktadowisko ) 9 budynkow o tacz-
nej powierzchni 6 650 m*wynositby:19950 m’k * 20 zt/m’k = 399 000 zt,

* koszty rekultywacji (usredniony koszt rekultywacji 1 ha gruntow zde-
gradowanych (po rozebranych budynkach) terenu o powierzchni 5,29
ha wynositby: 5,29 ha * 20 000 zt/ha = 105 800 zt,

e szacowana warto$¢ odzyskanych gruntéw rolnych 5,29ha wynositaby:
5,29 ha * 32 000 zt/ha = 169 280 zt.

Koszty rozbiorki i rekultywacji fragmentu terenu byltej fermy (pow. 5,29 ha)

wynosilyby tacznie okoto 504 tys. zt. Po przeprowadzonej rekultywacji istnieje
mozliwo$¢ odzyskania gruntow rolnych o wartosci okoto 170 tys. zt. Z czysto
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finansowego punktu widzenia przeprowadzona w ten sposob rehabilitacja obsza-
ru problemowego databy ujemny wynik finansowy dla Skarbu Panstwa (ANR).
W kalkulacji nie uwzgledniono jednak korzysci wynikajgcych z mozliwosci
wygaszenia konfliktu spotecznego oraz umozliwienia uruchomienia produkcji
w pozostatych budynkach (konflikt spoteczny blokuje cale przedsigwzigcie),
a takze budowy nowych budynkéw hodowlanych w innej lokalizacji. Udzie-
lajac dzierzawcy rekompensaty przy sprzedazy gruntow w wysokosci réznicy
pomiedzy kosztami rozbiorki i rekultywacji, a warto$cia gruntéw po rekultywa-
cji, a jednoczesnie wpisujac do aktu notarialnego obowiazek przeprowadzenia
rehabilitacji np. w okresie 2 lat dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci (Skarb
Panstwa) dziatatby na rzecz przywrdcenia fadu przestrzennego w konfliktowym
obszarze (w tym przypadku eliminujgc konflikt spoteczny).

Obszar problemowy nr 2 — konflikt przestrzenny

Ferma we wsi Szabruk polozona w gminie Gietrzwald zlokalizowana jest
w bezposrednim sasiedztwie osiedla mieszkaniowego, ogrodow dziatkowych
oraz cmentarza parafialnego. Odlegtos¢ od Olsztyna okoto 16 km — dojazd droga
powiatowa zajmuje okoto 20 min. Znaczna czg$¢ mieszkancoéw osiedla pracuje
lub uczy si¢ w Olsztynie. Dawna ferma bydla (na 240 kréw) razem z otacza-
jacymi gruntami nigdy nie wznowita swojej dziatalnosci. Budynki stopniowo
dewastowane, z czasem popadly w ruing. Czes¢ budynkow zostata rozebrana.
Od strony poétnocnej zabudowania fermy granicza bezposredni z urodzajnymi
terenami gruntow ornych. Ferma zlokalizowana jest na wydzielonej dziatce
nr 76/7 o powierzchni 4,38 ha. Przewage stanowia grunty klasy Br/RIVa, sg-
siedztwo od strony poinocnej stanowia grunty podobnej klasy uzytkowane jako
uprawy rolne. Obecnie na fermie zlokalizowane sa 4 budynki hodowlane oraz
jeden budynek pomocniczy, szczatki ogrodzenia, pozostatosci drog dojazdo-
wych i utwardzen oraz sieci i urzadzen infrastruktury technicznej. Dwa budynki
zostaty rozebrane, a teren uporzadkowany. Lokalizacje fermy oraz bezposrednie
sgsiedztwo pokazano na rys. 3.

Na rys. 3 pokazano lokalizacj¢ fermy w bezposrednim sasiedztwie osie-
dla zabudowy wielorodzinnej (osiedle dawnych pracownikow ppgr obecnie ze
znacznie zmieniong struktura wlasnosci). Istotne sasiedztwo od strony potu-
dniowo — wschodniej stanowia ogrody dziatkowe, a dalej cmentarz parafialny.
Grunty sasiadujace, na ktorych zaprojektowano i wydzielono zesp6t dziatek pod
zabudowg¢ jednorodzinng, ktore nie znalazty nabywcow. Prawdopodobnie o bra-
ku popytu przesadzily obawy zwigzane z bezposrednim sasiedztwem funkcji
wzajemnie konfliktowych.
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Rysunek 3. Lokalizacja fermy w Szabruku. Oznaczenia: 1 — teren fermy, 2 — osiedle
mieszkaniowe, 3 — ogrody dziatkowe, 4 — cmentarz parafialny
Figure 3. The location of a breeding farm in Szgbruk. Legend: 1 — the farm’s premises,
2 — housing estate, 3 — allotment garden, 4 — parish cemetery

Préba zastosowania instrumentow planistycznych

Problemowy obszar nie jest objety obowigzujagcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. W dawnym planie ogélnym, ktory stracit
wazno$¢ w 2003 roku, ferma oznaczona byla jako tereny produkcji w gospodar-
stwach rolnych. W 2016 roku uchwalone zostalo nowe Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Gietrzwatd (Uchwata
Rady Gminy w Gietrzwaldzie Nr XX/200/2016 z dnia 13 wrzes$nia 2016 r.),
w ktorym zdefiniowano nowe cele polityki przestrzennej samorzadu lokalnego.
Fragment rysunku studium obejmujacy obszar analizowany oraz tereny sasied-
nie pokazano na rys.4.

Na rys. 4 prezentujacym fragment ,,Studium” dla gminy Gietrzwald, tere-
ny dawnego osiedla zabudowy wielorodzinnej w miejscowosci Szabruk zosta-
ly oznaczone jako kierunki rozwoju wielofunkcyjnego (zabudowy mieszkalnej
i uslugowej). Teren dawnej fermy (oznaczone czerwong strzatkg) nie znalazt
si¢ w granicach obszarow rozwojowych, natomiast zakwalifikowane zostaly do
obszaru potozonego w granicach zwartej zabudowy wsi. Zastosowane w ,,Stu-
dium” rozwiazania nie gwarantujg zachowania fadu przestrzennego w analizowa-
nym obszarze. Wlasciwie pozostawiaja pewne niedopowiedzenie, wymagajace
uszczegotowienia poprzez opracowanie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Poniewaz ustalenia planu nie moga by¢ sprzeczne z kierunka-
mi rozwoju wyznaczonymi w ,,Studium”, mozliwe do ustalenia przeznaczenie
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mogloby by¢ zwigzane tylko z rolniczym uzytkowanie terenu. Pozostaje wigc
dotychczasowy sposob uzytkowania — np. ferma hodowlana, co absolutnie nie
rozwiazuje konfliktu przestrzennego opisanego powyzej albo rekultywacja tere-
nu i przeznaczenie gruntu pod uprawy rolne.

: S
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Rysunek 4. Fragment rysunku Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Gietrzwald
Figure 4. A fragment of the “Study of conditions and directions of spatial development
of Gietrzwatd commune”

W ,,Studium” nie przewidziano mozliwosci przeznaczenia terenu na cele
zwigzane z zabudowg mieszkaniowa lub na cele komercyjne, zwigzane z moz-
liwoscig prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej. Z punktu widzenia procedur
planistycznych istnieje jeszcze ,,niebezpieczenstwo” wydania decyzji o warun-
kach zabudowy na cele zwigzane z ucigzliwg funkcja produkcyjng lub ustugo-
wa w stosunku do istniejgcej zabudowy mieszkaniowej, co umozliwiaja obecne
przepisy w zakresie planowania przestrzennego (zgodnie z art. 61 ust. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dla decyzji o warunkach za-
budowy wydawanej na terenach przeznaczonych w dawnych planach na cele
produkcyjne nie trzeba przeprowadzac¢ analizy tzw. dobrego sasiedztwa). Zatem
wlasciciel terenu moze niezaleznie od polityki przestrzennej samorzadu lokalne-
go wystapi¢ o warunki zabudowy dla przedsiewzigcia, ktore tylko poglebitoby
konflikt przestrzenny.

Propozycja rozwiazania konfliktu — rehabilitacja obszaru zdegradowanego

Teren fermy obejmuje nieruchomos$¢ o powierzchni 4,37 ha. Na fermie
zlokalizowane sg 4 budynki fermowe i 1 budynek pomocniczy o tacznej po-
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wierzchni uzytkowejS510 m?. Dwa budynki zostaty rozebrane. Stan techniczny
pozostatych ocenia¢ mozna jako zty — budynki od dawna nieuzytkowane, nie
zostaty zabezpieczone w dostatecznym stopniu. Poza tym nalezy podkreslic, ze
zuzycie funkcjonalne wszystkich obiektow kwalifikuje je do rozbiérki. Z punk-
tu widzenia mozliwo$ci uruchomienia jakiejkolwiek dziatalnosci gospodarczej
budynki nie spetniaja obecnych standardéw technicznych — wymagatyby ponie-
sienia znacznych naktadow, przewyzszajacych ich aktualng wartos¢ odtworze-
niowa. Na terenie fermy znajduja si¢ jeszcze pozostatosci zdekapitalizowanych
urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, drog dojazdowych i utwardzen oraz
ogrodzenia fermy.

Rozwiazanie modelowe polegatoby na rozbidrce budynkow i urzadzen
pozostatych po fermie oraz rekultywacji terenu o powierzchni 4,37 ha. W ten
sposob wyeliminowana zostataby przyczyna konfliktu przestrzennego. Tak jak
w przypadku obszaru pierwszego wtasciciel terenu powinien otrzymaé¢ rekom-
pensate w zwigzku z poniesieniem kosztow rozbiorki i rekultywacji. Rekompen-
sata powinna by¢ pomniejszona o wartos¢ terenu przywroconych do rolniczego
uzytkowania po przeprowadzonej rekultywacji. Skutki finansowe przeprowa-
dzenia calego projektu mozna oszacowac¢ w sposdb nastgpujacy:

*  koszty rozbiorki (usredniony koszt rozbiorki 1 m* kubatury obiektu,
uwzgledniajacy: wyburzenie budynkow, odzyskanie materialdéw po-
rozbiorkowych, wywiezienie odpadow na sktadowisko) 5 budynkow
0 tacznej powierzchni 5510 m?: 16530m’k * 20 zt/m’k = 330 600 zt,

* koszty rekultywacji (usredniony koszt rekultywacji 1 ha gruntéw zde-
gradowanych — po rozebranych budynkach) terenu o powierzchni 4,38
ha: 4,38 ha * 20 000 z¥/ha = 87 600 zt,

* szacowana wartos¢ odzyskanych gruntéw rolnych 4,38 ha: 4,38 ha *
39 000 zt/ha =170 820 zt.

Laczny koszt rozbiorki i rekultywacji zdegradowanego terenu wynositby
okoto 420 tys. zl. W wyniku przeprowadzonego projektu rehabilitacji
odzyskanych zostanie 4,38 ha zrekultywowanych gruntéw ornych klasy IVa
0 szacowanej warto$ci okoto 170 tys. zt. Zatem wynik finansowy, tak jak
w pierwszym przypadku bytby ujemny. Ro6znica polega na tym, ze wlascicielem
terenu jest juz podmiot prywatny. Zatem Skarb Panstwa, jako poprzedni wlasci-
ciel nie moze zastosowa¢ podobnych instrumentéw finansowych (rekompensata
przy sprzedazy) jak w pierwszym z analizowanych przypadkow.

Na problem nalezy spojrze¢ jednak w znacznie szerszym kontekscie.
Istnieje mozliwo$¢ wygaszenia konfliktu przestrzennego, ktory ma réwniez
wymiar krajobrazowy (ochrona krajobrazu) oraz ekologiczny. Przeprowadze-
nie takiej procedury podnosi rowniez standard zagospodarowania przestrzeni
otaczajacej, przede wszystkim z punktu widzenia mieszkancéw sasiadujacego
osiedla. W tym przypadku konieczne bylyby wczesniejsze dziatania, podjete
w momencie sprzedazy catego gospodarstwa polegajace na polaczeniu instru-
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mentéw planistycznych (opracowanie przez gming planu miejscowego) oraz
instrumentow finansowych (udzielenie bonifikaty przy sprzedazy nieruchomo-
$ci z jednoczesnym zapisem dotyczacym obowiazku przeprowadzenia rozbiorki
1 rekultywacji).

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone analizy dla dwoch wybranych sytuacji konfliktowych
pokazuja, ze w zwigzku ze skomplikowanymi uwarunkowaniami spoleczny-
mi, przestrzennymi czy $rodowiskowymi mozna byto zaproponowaé zupetnie
inny sposob rozwigzania probleméw. W kazdym przypadku celem zapropono-
wanych rozwigzan bylo wygaszenie konfliktu poprzez eliminacj¢ jego zrodia.
Zaprezentowane sytuacje problemowe mogty by¢ rozwigzane na etapie prze-
ksztalcen wlasno$ciowych. Skarb Panstwa mogt aktywnie wlaczy¢ sie poprzez
zastosowanie opisanych instrumentéw finansowych w ksztattowanie porzadku
publicznego, jako elementu tadu przestrzennego. Dodatkowym efektem dziatan
bytaby rekultywacja zdegradowanych gruntow rolnych w przypadku kazdego
obszaru (dawne fermy byly terenochtonne). Mozna dyskutowaé, czy koszty re-
habilitacji takich obszarow nie bylyby zbyt wysoki. Jednak nalezy podkreslic,
ze dtugookresowy efekt spoleczny, przestrzenny lub srodowiskowy bylby zna-
czacy. Wartoscig dodang catego projektu byloby uruchomienie upraw rolnych
na zrekultywowanych terenach. Zastosowanie proponowanych w opracowaniu
rozwigzan w stosunku do obiektow podobnych pozostajacych w Zasobie ANR
pozwoli na wyeliminowanie zrddet konfliktu.

Szukajac cech wspolnych w analizowanych obszarach problemowych
mozna przyjaé zaproponowane dziatania jako modelowe:

* identyfikacja obszaréw problemowych i zdefiniowanie przyczyny

konfliktu,

* inwentaryzacja granic, ocena stopnia zuzycia technicznego i funkcjo-
nalnego obiektow,

* podjecie dziatan zmierzajacych do uporzadkowania sytuacji plani-
stycznej (udziat samorzadu lokalnego),

* oszacowanie kosztow rozbiorki wskazanych obiektow i rekultywacji
terenu,

* przeprowadzenie negocjacji i zawarcie umowy z przysztym wlascicie-
lem nieruchomosci, w ktdrej w zamian za rekompensatg finansowg zo-
bowigzuje si¢ do przeprowadzenia rehabilitacji terenu konfliktowego
(umowa mogtaby by¢ zawarta w akcie notarialnym w sprawie sprze-
dazy nieruchomosci),

*  monitoring i kontrola prawidtowos$ci prowadzonych prac.
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Zaproponowana metoda rehabilitacji obszaréw zdegradowanych w prze-
strzeni wiejskie wpisuje si¢ w polityke przestrzenng panstwa wynikajaca z przy-
jecia idei zrownowazonego rozwoju jako podstawy zarzadzania przestrzenia.
Oznacza to podjecie wysitkow (rowniez finansowych) zmierzajacych do optyma-
lizacji zagospodarowania przestrzeni rolniczej z zachowanie zasad ekorozwoju.
Zaproponowana metoda moze okazac¢ si¢ kosztowna w kréotkim, poczatkowym
okresie rekultywacji. Jednak dlugookresowe efekty wynikajgce z przywrocenia
znacznej powierzchni upraw rolnych powinny przewaza¢ w jakichkolwiek pro-
bach zbilansowania takich dziatan. Nalezy rowniez podkresli¢ trudny do zmie-
rzenia w tym przypadku efekt spoteczny zwigzany z minimalizowaniem sytuacji
konfliktowych w przestrzeni, efekt srodowiskowy oznaczajacy minimalizowa-
nie zagrozen ekologicznych, czy wreszcie efekt przestrzenny zmierzajacy do
osiggniecia tadu przestrzennego.

Praca zostala zrealizowana w ramach projektu badawczego pt. ,,Skutki
ekonomiczne, spoleczne i przestrzenne przeksztatcen restrukturyzacyjno — pry-
watyzacyjnych popegeerowskich obszarow wiejskich objetych dziataniem ANR
OTw Olsztynie”; finansowanego przez ANR OT w Olsztynie
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