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Abstract: In the past, croft buildings linked with the place of living and work of a farmer were the only one built in the
rural areas. The development of plots followed models typical for a given region. The architectural form of buildings
varied and the same applied to the construction suitable for local conditions and individual decorative elements and
details. The arrangement of villages and croft buildings typical for a specific rural area comprised its rural landscape.
Today, the strong migration to rural areas brought changes to the residential development. Estates of single family
houses have been growing rapidly in the rural areas. Those new houses are contemporary in their form and details.
According to observations made by the author and studies of processes related to the new housing development in
various communes of the Western Pomerania Province, Poland, in the past 10 years, new forms of houses have their
impact on the rural landscape. Unfortunately, they do not necessarily bring any added value to the rural landscape. The
location of buildings at their plots requires particular attention, just as the size of those plots as well as form and scale of
houses. Unfortunately, grange houses or manor houses surrounded by parks belong to the past and are no longer
designed today. The topic raised in the article points to the necessity of building the understanding among the new users
of rural space as regards the composition of the landscape. The author examines the location of new single family

houses and the issue of the rural landscape.

Keywords: croft buildings, degrees of landscape diversity, rural landscape.

Wprowadzenie

Lokalizacja zabudowy wymaga analizy kontekstu i toz-
samos$ci miejsca. Uksztaltowanie ruralistyczne prze-
strzeni wiejskiej wytwarza pewne charakterystyczne
elementy. Zrdznicowanie krajobrazu jest jednq z podsta-
wowych cech okresSlajgcych jego strukture [7]. Przed-
miot tego zréznicowania otrzymuje zakres: komplekso-
wosci, zlozonosci, bogactwa elementéw. Dalej E. Rasze-
ja przedstawia gldwne elementy tworzace strukturg prze-
strzenng krajobrazu rolniczego (rys. 1). W uktadzie prze-
strzennym odgrywaja rolg: elementy punktowe i liniowe,
elementy powierzchniowe. Wszystkie te elementy wza-
jemnie si¢ przenikajg w ocenie percepcji przestrzeni.
Wystepowanie przedmiotowych elementow w prze-
strzeni tworzy stopien zréznicowania krajobrazu. W
przypadku wystgpowania ograniczonej liczby elementow
(zabudowy), gdzie pola stanowig znaczne rozmiary i
prowadzone sa jednorodne uprawy — mamy przyktad
krajobrazu jednostajnego.

Oceniajac walory tej przestrzeni, jednostajne tereny
wiejskie mozna spotka¢ raczej w znacznych odleg-
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losciach od granic matych miast (rys. 2). Zjawisko
zblizania si¢ terendw wiejskich i zmniejszenia dystansu
odlegtosci dziatki rolnej od miasta powoduje zdaniem
autora utrat¢ jednostajnosci krajobrazu.

Na terenach oddalonych od matych miast mozna odna-
lez¢ tereny rolniczo uzytkowane, tereny o dos¢ jedno-
rodnych uprawach. Dla gruntow lokalizowanych blizej
obszaroOw miejskich jednostajno$¢ zamienia si¢ w
wielorodnosc.

Na podstawie zataczonego uktadu ruralistycznego przy-
ktadowej wsi (rys. 3 i 4), wida¢ zachowane na tym
obszarze elementy krajobrazu jednostajnego. Tereny te
stanowiag dzialki rolne o znacznych powierzchniach z
zachowanym  historycznym  ukladem  parcelacji.
Zaledwie w kilku miejscach zauwaza si¢ nowe zmiany
parcelacyjne, w celu lokalizacji zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej. Wprowadzone podziaty sa charak-
terrystyczne z uwagi na wielko$¢ nowych dziatek. Przy
czym s3 to dzialki o mniejszej powierzchni, oraz dziatki
waskie i dlugie wydzielane sa na funkcje drog
dojazdowych.
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Rys. 1. Stopnie zréznicowania krajobrazu [7].
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Rys. 2. Badanie jednostajnosci krajobrazu wiejskiego w zaleznosci od lokalizacji obszaru wiejskiego od centrum miasta.
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Rys. 3. Przyktad badania zaleznosci jednostajnosci krajobrazu wiejskiego wzgledem odleglosci od miasta. Obszar granica obrgbu
miasta Gryfice — do granicy obrgbu wiejskiego Rotnowo. Opracowanie wlasne na podstawie [11].
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Rys. 4. Wie$ Rotnowo gm. Gryfice. Przykladowe obszary dziatek rolnych z zachowang parcelacja, oraz dziatek podzielonych
wtornie. Opracowanie wlasne na podstawie [11].
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Rys. 5. Przyktad badania zaleznosci jednostajnosci krajobrazu wiejskiego wzgledem odleglosci od miasta. Obszar granica obrgbu
miasta Gryfice — do granicy obrgbu wiejskiego Borzyszewo. Opracowanie wlasne na podstawie [11].
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Rys. 6. Wies Borzyszeo gm. Gryfice. Przykladowe obszary dzialek rolnych z zachowang parcelacja, oraz dziatek podzielonych
wtornie. Opracowanie wilasne autora. Opracowanie wlasne na podstawie [11].
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Na podstawie kolejnego zataczonego uktadu ruralis-
tycznego przyktadowej wsi (rys. 5 1 6), wida¢ zachowane
na tym obszarze elementy krajobrazu jednostajnego.
Oznaczone graficznie obszary stanowig dziatki rolne o
znacznych powierzchniach z zachowanym historycznym
uktadem parcelacji. W przeciwienstwie do poprzedniego
wskazanego uktadu ruralistycznego, wigkszo$¢ terenu
wsi posiada wtorne podziaty dziatek. Wyraznie widaé
zjawisko, ze znaczna ilo$¢ to dziatki mniejsze, a migdzy
nimi dziatki waskie i dlugie wydzielane na tzw. drogi
dojazdowe. Przyktady te wyraznie obrazuja problem
jednostajnos$ci krajobrazu w ocenie odleglosci od miasta
(rys. 2).

Drugim elementem omawianym przez E. Raszeja jest
krajobraz posredni. Grupe t¢ wyroznia wigksza ilos¢
elementow, pola $redniej wielkosci i o wigkszym zrozni-
cowaniu upraw.

a)

Rys. 8. Wsie o krajobrazie posrednim [11]: a - wie§ Lopiandw, gm. Gryfice; b - wie§ Baszewice, gm. Gryfice.
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Trzecia grupa to krajobraz zroznicowany. Cecha
charakterystyczng dla tego typu krajobrazu jest duza
ilo§¢ elementow, oraz mate pola o duzym zréznicowaniu
upraw. W nawigzaniu do tej trzeciej grupy jaka zdefi-
niowala E. Raszeja, dokonuje si¢ analizy zréznicowania
krajobrazu. Obecnie na wplyw zréznicowania krajobrazu
wiejskiego znaczenie bedzie miata parcelacja dziatek.
Wiele terendw wiejskich zostalo podzielonych dla
potrzeb zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (rys.
6). Rytmiczna parcelacja, uklad tych dziatek powoduje
w krajobrazie zroznicowanie. W obszarach wiejskich
powstaja osiedla zabudowy, ktére stanowig kompo-
zycyjnie odrebne kompleksy. Skutkiem tego jest fakt, ze
przedmiotowe uktady zabudowy czesto znajdujg si¢ w
bezposrednim sgsiedztwie pol.

Podsumowujac  stopnie  zrdéznicowania krajobrazu,
autorka pokazuje przyktadowe wsie (gm. Gryfice) o
wyraznych takich cechach (rys. 7-9).
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Ocena wplywu lokalizacji nowej zabudowy na
krajobraz wiejski

Proces intensywnej zabudowy terenéw podmiejskich i
wiejskich w ostatnich latach nabral znacznych roz-
miarow. Nowe lokalizacje obiektdw, a nawet parcelacja
terenu nie respektuja zasad historycznej kompozycji
urbanistycznej. Powstajace zespoly zabudowy, nie
nawigzuja do tozsamos$ci miejsca, w tym walorow
krajobrazowych polskiej wsi. Autorka artykulu
przeprowadzila analize¢ tego zjawiska, probujac przy tym
usystematyzowaé¢ mozliwe zagrozenia i dewaloryzacje
terenu, ktore moga towarzyszy¢ przedmiotowemu
tematowi lokalizacji nowej zabudowy w krajobrazie
obszarow wiejskich. W zwiazku z tym, aktualne wydaje
si¢ by¢ stwierdzenie, ze ...interpretacja krajobrazu jest
metodq  badawczg  zmierzajgcq do  zrozumienia
historycznych procesow zapisanych w obecnych formach
krajobrazu [7]. Priorytetowe znaczenie bedzie miato
,,czytanie’’ tresci krajobrazu oraz analizowanie struktury
i wzajemnych relacji przestrzeni. Zrédtami informacji
dla procesow inwestycyjnych w tym zakresie beda
istniejace obiekty architektoniczne Iub ich relikty, oraz
formy uktadow ruralistycznych, z ich kompozycja i
czytelnymi $ladami w krajobrazie.

Priorytetowe znaczenie analizy przestrzennej
wsi

Historyczne uktady wiejskie charakteryzuja si¢ pewna
kompozycja przestrzenng. Z punktu oceny formy, sa to
uktady czytelne, o pewnych granicach. Nowa zabudowa
moze je kontynuowac lub uzupeia¢. Poniewaz moz-
liwa jest zabudowa w zamysle kontynuacji, chociaz
wymaga to prawidlowej oceny miejsca dla nowej
lokalizacji miejsca i cech dla zabudowy, ktéra forma i
gabarytami  bedzie rzeczywiscie ta  zabudowe
kontynuowac. Jednoczesnie, na skutek réznych zmian
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b)
Rys. 9. Wsie o krajobrazie zréznicowanym [11]: a - wie$ Zaleszczyce, gm. Gryfice; b - wie§ Borzyszewo, gm. Gryfice.

spolecznych, czgsto na wsiach spotyka si¢ opuszczone
zagrody. Sa to miejsca potencjalnie nowej zabudowy.
Jezeli te miejsca stanowiag wazny punkt w ukladzie
ruralistycznym wsi, to istotne znaczenie ma lokalizacja
zabudowy z uczytelnieniem linii zabudowy (w zakresie
kontynuacji), wysokosci zabudowy, szerokosci elewacji
frontowej, oraz geometrii dachu. Zadania te leza w gestii
architekta, ale tez istotne znaczenie z ma rowniez
kompetencja formy obstugi urbanistycznej w danej
gminie, i wskazane warunki zabudowy dla nowej
zabudowy'.

"W przypadku braku planu miejscowego na danym terenie wydanie
warunkow dla nowej zabudowy nastgpuje w trybie wydania decyzji o
warunkach zabudowy. Dla obecnych terendw wiejskich z reguty brak
jest miejscowych planow, tak wige dla wigkszosci terenow wydawane
s decyzje o warunkach zabudowy.

Zgodnie z art. 61. 1. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe
jedynie w przypadku tacznego spetnienia nast¢pujacych warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie
wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektoniczne;j
obicktow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem
ust. 5, jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety
zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych plandw, ktore utracity
moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Istotne znaczenie maja zapisy art. 61 ust. 1 pkt. 1., ktore wymagaja
odpowiedniej analizy na etapie wykonywania analizy urbanistyczne;j.
Autorka artykutu od ok. 10 lat zajmuje si¢ obstuga urbanistyczna dla
gmin w woj. zachodniopomorskim, sporzadza projekty decyzji o
warunkach zabudowy dla terenéw nieobjetych ustaleniami planow
miejscowych.
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Analiza przestrzenna i krajobrazowa ukladow
zabytkowych we wsiach, na przykladzie
wybranej wsi Rybokarty

Wazne znaczenie w uktad wiejskich maja zabytkowe
tereny parkéw, oraz zespoly dworsko czy tez patacowo
parkowe, gdyz to one stanowig cze¢sto czytelny uktad w
kompozycji krajobrazowej 1 przestrzennej uktadu
ruralistycznego.

Wybrany przykiad obszaru wiejskiego.

Wie§ Rybokarty (rys. 10) obejmuje duzg koncentracje
cennych fragmentéw krajobrazu naturalnego i kultu-
rowego: zabytkowy kompleks parkowo—palacowy (park
z czg$cig reprezentacyjng oraz starodrzewem, z licznymi
drzewami pomnikowymi i egzotycznymi, XIX-wieczny
patac). Obecnie patac odbudowany spelnia obecnie
funkcje hotelowa, jest obiektem cennym historycznie i
krajobrazowo dla wsi. Cecha charakterystyczng jest
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uktad o mato przeksztalconej zabudowie, z zabytkowym
obiektem sakralnym, cennym drzewostanem. W bezpo-
srednim sasiedztwie wsi znajduje si¢ jezioro Rybokarty i
otaczajace je torfowisko z licznymi cennymi gatunkami
flory torfowiskowej oraz lasem olszowym.

Potozenie geograficzne jak i uwarunkowania kulturowe
terenu stanowig cenne elementy zaré6wno dla miesz-
kancow, jak i dla turystow. Krajobraz wsi uksztattowany
jest bezposrednio przez uklad ruralistyczny (uktad
owalnicowy), elementy zabudowy, ale i przez otoczenie
przyrodnicze. Zespoly zabytkowe patacowo-parkowe,
dworsko parkowe sa zazwyczaj wpisane w $rednio-
wieczny uktad wsi. W zabudowaniach wiejskich zespoty
te stanowig dominanty przestrzenne. W tym przykladzie
centralne miejsce we wsi zajmuje Patac wraz z czgscia
parku, w ukladzie wsi w czgsci nawsia znajduje si¢
kosciét filialny (rys. 11).

Rys. 10. Uktad przestrzenny i krajobrazowy wsi Rybokarty [12].
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Rys. 11. Analiza uktadu przestrzennego i krajobrazowego wsi Rybokarty. Opracowanie na podstawie [11].
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Zgodnie z zapisami Studium Gminy Gryfice, we wsi
Rybokarty wyznaczona jest strefa ,,A” - zespot patacowo
- parkowy w granicach historycznego zatozenia (nad
jeziorem w zachodniej czes$ci wsi), wpisany do rejestru
zabytkoéw, patac - nr rej. 758, park nr rej. 840; oraz
kosciét wraz z cmentarzem przykoscielnym w centrum
wsi, nr rej. 186. W obszarze wsi znajduje si¢ rowniez
wyodrebniona strefa ,,B”, obejmujaca uktad przestrzenny
wsi owalnicowej, graniczacej z zespolem patacowo -
parkowym. Utworzona réwniez strefa ,,K” obejmuje
obsadzenie drogi z Rybokart w strone Swierzna (lipy) -
aleja grabowa na pin-wsch. od parku, - starodrzew w
obrebie wsi. Dodatkowo wiele obiektow z uwagi na ceny
wyglad architektoniczny zostato ujetych w ewidencji np.
budynki w zespole folwarcznym: stajnia, stodota ze
spichlerzem, budynki mieszkalne, budynek gospodarczy
- dawna owczarnia oraz magazyn na stacji kolejki
waskotorowej.

Wies jako zespol urbanistyczny

Zabudowa na terenach wiejskich, dawnych majatkoéw
tworzyla czytelne uklady przestrzenne, o wyraznych
formach wnetrz urbanistycznych. W pracy [9] uzywa si¢
definicji zespolu urbanistycznego, okreslajac tym kilka
zespotow architektonicznych Iaczacych si¢ ze soba.
Dalej zdaniem K. Wejcherta [9] zespdt ten ma ograni-
czong wielkos$¢ i oddzielony jest od innych zespolow
wyrazng granicg topograficzng lub krajobrazowa,
wzglednie odrgbna forma czy funkcja. Caty uktad
zabudowy wraz charakterystyczng parcelacja, uwarun-
kowaniami krajobrazowymi stanowi unikalny niepow-
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tarzalny klimat wsi. W kazdym takim uktadzie mozna
odnalez¢ wnetrza urbanistyczne.

Wsie sa bardzo zréznicowane pod wzgledem formy
zabudowy. Oczywiscie forma ta zwigzana byla
réwnoczesnie ze stanem zamozno$ci mieszkancoOw wsi.
W jednym z opracowan autor artykutu spotkat si¢ z
poréwnaniem, ze cato§¢ zabudowy byta ksztattowana na
zasadzie przeciwienstwa ,,rozmaitos¢ w jednosci’’, w
tym stanie rzeczy okreslone byly wymogi funkcjonalne
dla budynkéw, a rozmaito§¢ dotyczyla bogatej i
roznorodnej formy i wystroju architektonicznego [10].
Réznorodnos¢ wystroju architektonicznego jest rowno-
czesnie zroéznicowana dla poszczegdlnych regiondow
kraju.

Kazdy obszar wiejski bedzie wyrdzniat si¢ réznymi
wnetrzami urbanistycznymi, od form bardziej obudo-
wanych - typowej zagrody z podwoérzem posrodku, do
form bardziej luzniej zabudowy z budynkiem miesz-
kalnym przy froncie dzialki i towarzyszaca w glebi
dziatki zabudowa gospodarcza (rys. 12 i 13). Nalezy
zwroci¢ uwage, ze w przypadku zabudowy luznej
koncentruje si¢ ona na jednej dzialce. Z kolei w
przypadku zabudowy zagrodowej ksztaltowej w formie
kilku obiektow z centralnym podworzem i budynkiem
mieszkalnym w glebi podworza, caty uktad znajduje si¢
na kilku dziatkach (rys. 13). Zagroda wiejska stanowigca
czytelne jedno wnetrze urbanistyczne znajduje si¢
réowniez na trzech dziatkach: nr 46, 41, 40 (rys. 13).
Zalaczone przyklady przedstawiaja dwa rozne wnetrza
urbanistyczne, oraz dwie rézne kompozycje krajobra-
zowe wsi. Ocena tych uktadow krajobrazowych wynika
bezposrednio z formy zabudowy i jej lokalizacji, oraz
parcelacji dziatek.

Rys. 12. Wngtrze urbanistyczne zagrody wiejskiej we wsi Rybokarty, gm. Gryfice. Opracowanie na podstawie [11].
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Rys. 13. Wngetrze urbanistyczne zagrody wiejskiej we wsi Dziadowo gm. Gryfice. Opracowanie na podstawie [11].

Funkcja i forma zabudowy mieszkaniowej na
terenach wiejskich

Na terenach wiejskich lokalizowana byla zabudowa
mieszkaniowa wraz z zabudowaniami gospodarczymi i
inwentarskimi. Nalezy tu przywota¢ definicj¢ zabudowy
zagrodowej. Zabudowe zagrodowa zdefiniowaé mozna
jako zespdt budynkdéw obejmujacy wiejski dom
mieszkalny i zabudowania gospodarskie, polozony w
obrebie jednego podworza (wyrok NSA, sygn., II OSK
1536/07). Zdaniem autorki, wazne jest wskazanie drugiej
nieco szerszej definicji tego pojecia, mianowicie w mysl
§ 3 pkt 3 rozporzadzenia Ministra infrastruktury z 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,
przez zabudowe zagrodowq nalezy rozumie¢ w
szczegolnosci budynki mieszkalne, budynki gospodarcze
lub inwentarskie w rodzinnych gospodarstwach rolnych,
hodowlanych lub ogrodniczych oraz w gospodarstwach
lesnych. W tym samym rozporzadzeniu wyjasniono, ze
budynek gospodarczy w zabudowie zagrodowej
przeznaczony jest do przechowywania S$rodkow
produkcji rolnej i sprzetu oraz ptodéw rolnych (§ 3 pkt
8). Szczegdlnie istotnym elementem przywolanej
regulacji jest zastrzezenie, ze zabudowa zagrodowa
zwigzana jest z rodzinnym gospodarstwem rolnym.
Zdaniem K. Swiderskiego [8] réwnie istotny okazuje sie
przy definiowaniu  zabudowy zagrodowej element
podmiotowy. W nawigzaniu do wskazanej definicji w
Rozporzadzeniu, jest tu wyraznie mowa o budynkach i
budowlach potozonych w gospodarstwach rodzinnych.
Chodzi zatem o gospodarstwo prowadzone osobiscie
przez rolnika indywidualnego.

W dzisiejszych przeobrazeniach polskiej wsi, nieczgsto
mozna spotka¢ rolnika indywidualnego we wilasnej

zagrodzie. Obserwowane zmiany uwarunkowan zycia na
wsi, pozwalaja zauwazy¢, ze czg¢sto na wsi mieszkaja
osoby ktére nie majg nic wspdlnego z rolnictwem.
Wiasnie nowe grupy os6b naplywajace na tereny
wiejskie wprowadzaja nowa funkcje i sposob
uzytkowania terenu — szczeg6lnie zabudowe mieszka-
niowg jednorodzinna, nie zwigzang z zabudowsa wiejska.
Zasady lokalizowania  zabudowy  mieszkaniowej
jednorodzinnej na terenach wiejskich sa zbyt lagodne,
pozwalaja tym samym na wprowadzenie nowej funkcji
do uktadu urbanistycznego zabudowy wiejskiej, bez
analizy wplywu tej zabudowy na uktad kompozycyjny
wsi. Nalezy pamietaé, ze typowa zabudowa zagrodowa
obejmuje réwniez obiekty gospodarcze, inwentarskie,
magazynowe.

W stanie faktycznym niniejszej sprawy istotnym jest to,
ze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa
zagrodowa w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych stanowia jakosciowo rézne rodzaje
zabudowy, nawet jezeli jaki$S budynek tworzacy zabu-
dowe¢ zagrodowa jest uzytkowany na cele mieszkalne.
Rozréznienie tych dwoch  kryteriow — zabudowy
omowione zostato w orzecznictwie [13].

Uktad funkcjonalny zabudowy zagrodowej byt dosé
szeroko rozbudowany, opisano to wpracy [10], gdzie
wskazano, ze zespoly zabudowy gospodarczej byly
zakomponowane wg. powtarzalnych schematoéw. Uktady
te sprowadzaty si¢ do zasady, ze wzdtuz jednego boku
podworza lokowane byly budynku o charakterze
inwentarskim, wzdluz drugiego boku znajdowaly sig¢
budynku magazynowe, a dalej z przyczyn przeciwpo-
zarowych — stodoty. Co do samej formy architekto-
nicznej] budynkéow mieszkalnych w  zabudowie
zagrodowej to byla to zabudowa murowana (ceglane lub
kamienno — ceglana) i sporadycznie drewniana (zabudo-
wa szkieletowa, ryglowa). Obiekty cechowata regularna
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kompozycja elewacji, skromna dekoracja architekto-
niczna, ozdobnie rozwigzane szczyty, w ktorych czesto
umieszczano datowniki i inicjaty nazwiska wtasciciela.

Zabudowa mieszkaniowa zagrodowa to obiekty
parterowe, jednobrylowe, nakryte wysokimi dachami
dwuspadowymi,  przewaznie z  nieuzytkowymi
poddaszami. Dzi§ zabudowa ktora pojawia si¢ na
terenach wiejskich to zabudowa typowa mieszkaniowa
jednorodzinna, wspotczesna, czesto zabudowa katalo-
gowa, o formach i gabarytach catkowicie nie kompo-
nujacych do dawnej zabudowy wiejskiej. Na sposob
zabudowy zagrodowej miato wpltyw wiele czynnikow:
charakter zabudowy, uksztaltowanie terenu, tradycyjne
miejscowe, ksztalt 1 wielkos¢ dziatki, kierunek i
technologia produkcji oraz przepisy prawa budowlanego.

W. Bogusz wyrdznia na dziatkach zagrodowych cztery
podstawowe uktady zabudowy. Zgodnie z tym wyszcze-
golnieniem mogg to by¢ wg [1] uklady: 1. Wszystkie
budynki wolno stojace, 2. i 3. Zabudowa czgéciowo
zespolona, 4. Zabudowa zespolona.

Lokalizacja zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, i zmiany w strukturze
przestrzennej wsi

Dla zobrazowania tych zmian przedstawia si¢ zespot
zabudowy wiejskiej we wsi Rzgskowo, gm. Gryfice (rys.

14), cho¢ takich przyktadow jest wiele rowniez w innych
wsiach.

=
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Rys. 14. Wie$§ Rzgskowo, gm. Gryfice. Obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie wiejskim. Zréznicowany uktad
zabudowy pod wzgledem wyznaczenia linii zabudowy, czyli lokalizacji zabudowy wzgledem frontu dziatki. Opracowanie na
podstawie [11].
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Rys.15. Widok réznych uktadéw przestrzennych na terenie wsi. Opracowanie na podstawie [11].
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W $lad za definicja, ze zabudowe zagrodowa
definiujemy jako zespdt budynkow obejmujacy wiejski
dom mieszkalny i zabudowania gospodarskie, potozony
w obrgbie jednego podworza (wyrok NSA, sygn., II
OSK 1536/07), wyraznie to wida¢ na przyktadzie wsi
Rzgskowo. Na rys. 15 oznaczono granice dziatek dawne;j
zabudowy zagrodowej, dla ktorych do dzi§ czytelny jest
historyczny uktad zabudowy. W nieznacznej odleglosci
od glownej czeSci wsi pojawia si¢ nowa zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Z uwagi na fakt, ze dziatki
sa wezsze (dotyczy oznaczonych dzialek 130, 129) i ich
front wynosi ok. 32-34 m, istnieje mozliwo$¢ lokalizacji
zabudowy od strony frontowej. Dodatkowa zabudowa
np. garazowa czy gospodarcza moze by¢ lokalizowana
tylko za budynkiem mieszkalnym, z uwagi na koniecz-
no$¢ zachowania odlegtosci od dziatek sasiednich.

Na terenach dawnych upraw polowych powstaje nowa
zabudowa jednorodzinna. Zabudowa ksztaltuje w inny
sposob uklad przestrzenny. Na tym obszarze pojawia si¢
drobna parcelacja terenu z wieloma drogami wewngtrz-
nymi dojazdowymi do posesji. Dziatki posiadaja ksztalty
regularne o zblizonych powierzchniach (ok. 0,10 ha —
0,30 ha).

Uktad nowej zabudowy, cechuje chaos przestrzenny.
Analizujac obszar zabudowy wida¢, ze linia zabudowy
dla lokalizacji zabudowy, nie zostata ustalona spojnie dla
wszystkich  sasiednich  dziatlek. Dla  zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zréznicowana jest forma
architektoniczna budynkow, oraz geometria dachow.
Mozna zaobserwowaé, ze odmienne parametry zabu-
dowy dawnej i dzisiejszej wplywaja na krajobraz wsi i
jej walory kulturowe.

Szybkie rozrastanie si¢ obszaru wsi mogloby by¢
ograniczane poprzez uzupetnienia zabudowy w centrum
wsi, lub tez rewaloryzacje dawnych opuszczonych gos-
podarstw rolnych [3]. Jednym z dokumentéw prawnych,
ktore maja wptyw na ograniczenie lokalizacji zabudowy
mieszkaniowych na terenach rolnych jest ustawa o
ochronnie gruntéw rolnych i lesnych. Przepisy tej
ustawy maja istotny wplyw na ksztaltowanie tadu
przestrzennego, a tym samym na formowanie warunkow
krajobrazowych. Ograniczenie zabudowy na gruntach
rolnych klas I-III na terenach wiejskich dla zabudowy
innej niz zagrodowa, jest elementem przeciwdziatania
niekorzystnym zjawiskom rozpraszania zabudowy [6].
Co istotniejsze, za elementy pozwalajace identyfikowaé
fad przestrzenny okreslone zostaty aspekty wizualno—
estetyczne, oraz aspekty ideowo-historyczne [5]. W
zwigzku z tym priorytetowym zadaniem powinno byc¢
utrzymanie odpowiednich warunkow wizualnych i
estetycznych dla terenéow z nowa zabudowa. Wyniki
badan terenow wiejskich powinny eksponowac i chronic¢
to co jest najcenniejsze w krajobrazie. Poniewaz te
elementy beda wptywac na swoisty charakter i tworzy¢
niepowtarzalng atmosfere miejsca [2].

Przedstawione przez autora artykutu problemy, wskazuja
jak istotne sg obecne przeksztatcenia zabudowy i krajo-
brazu wiejskiego. W zwiazku tym autorka catkowicie
zgadza si¢ ze stanowiskiem Z. Borcz w [2] w zakresie
stawianych postulatow, ze istotne jest: ...zachowanie
krajobrazu wsi jako calosci, utrzymanie ogolnego
charakteru panoram wsi poprzez okreslanie w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego gaba-
rytu zabudowy i dominant.

Podsumowanie

Obecne zmiany ukladow wiejskich wynikaja czesto z
nieprzemyS$lanego inwestowania na terenach pod-
miejskich. Problem dotyczy szybkiego wzrostu procesu
urbanizacji na tych obszarach. To, ze strefa podmiejska
jest obszarem specyficznym wskazywat K. Domaradzki
w pracy [4] analizujac problem zabudowy jednoro-
dzinnej w strefie podmiejskiej. Autor przedmiotowego
artykulu zbadal ten problem w aspekcie nowej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach
wiejskich. Tereny otaczajgce miasta, bedgce naturalnym
kierunkiem ich dalszego rozwoju, sq jednoczesnie
obszarem, gdzie Scierajgc si¢ interesy roznych grup
spotecznych o rozne trendy urbanizacji [4]. Masowa
migracja na tereny wiejskie spowodowata zmiany
charakteru zabudowy, form i funkcji zabudowy na
terenach wiejskich. A przeciez to krajobraz odzwier-
ciedla sposoby zycia i zagospodarowania terenu. O
cechach terenow wiejskich jako tych ,,zapasowych’
terenéow dla rozwoju miasta pisze E. Raszeja w [7]. Za
tym sposobem myS$lenia przemawia atrakcyjnosé
krajobrazowa, obok zdecydowanych waloréw ekono-
micznych, i tanszych gruntow.

Niekontrolowana urbanizacja na tereny wiejskie moze
powodowac zagrozenie dla wartoSciowych struktur
krajobrazowych. Wszelkie zmiany ksztaltowania form
architektonicznych, poczawszy od lokalizacji zabudowy
na dziatkach, wtorne podziaty dziatek, oraz forma i skala
zabudowy moga zaciera¢ specyfike wiejskiego
krajobrazu kulturowego. Nowa zabudowa, lokalizowana
bez poszanowania ukladu ruralistycznego wsi moze
trwale niszczy¢ historyczny uktad urbanistyczny,
zabytkowe zespoly krajobrazowe. E. Raszeja w pracy [7]
zwraca uwage¢ na takie zjawisko jak zawlaszczanie
krajobrazu. Pojgcie to dotyczy zjawiska w sytuacji, gdy
nowa zabudowa wkracza na obrzeza obszarow
chronionych i trakcyjnych krajobrazowo.

Przy wprowadzaniu do krajobrazu wsi nowych inwes-
tycji najwazniejsze bedzie ocenienie walorow krajo-
brazowych terenu oraz ochrona istniejacych cennych
krajobrazowo uktadéw urbanistycznych. Pamigtajmy, ze
skutki wprowadzania nowej zabudowy w uktady
krajobrazowe wsi moga by¢ nieodwracalne.

Literatura

1. Bogusz, W., Projektowanie Architektoniczne i Budownictwo Regionalne. Wyd. Szkolne i Pedagogiczne, Warszawa,

1996.

Technical Issues 2/2017



OBECNA STRUKTURA PRZESTRZENNA KRAJOBRAZU ROLNICZEGO I SKUTKI LOKALIZACJI ...

2. Borcz, Z., Zmiany w krajobrazie wsi na przetomie XX i1 XXI w., Architektura Krajobrazu, 2005, 1-2, s. 4-9.

3. Chmielewski, J.M., Teoria i praktyka planowania przestrzennego. Urbanistyka Europy, Wyd. Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2016.

4. Domaradzki, K., Rozw¢j zabudowy jednorodzinnej w strefie zabudowy podmiejskiej jako problem w planowaniu
urbanistycznym. Instytut Urbanistyki i Planowania Przestrzennego Politechniki Warszawskiej. Gzell S. (red) Sciezka
Urbanistyczna, 1990.

5. Fogel, A., (red.) Ograniczenie w zabudowie i zagospodarowaniu terenu a tad przestrzenny: przepisy odrgbne wobec
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wyd. Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa,
2014.

6. Fogel, A., O potrzebie identyfikacji funkcji i skuteczno$ci ograniczen w prawie zabudowy i zagospodarowania terenu
zwigzanych z tadem przestrzennym, wynikajacych z przepiséw odrebnych wobec ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w: Ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu a tad przestrzenny:
przepisy odrebne wobec ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Warszawa: Instytut Gospodarki
Przestrzennej i Mieszkalnictwa, 2014.

7. Raszeja, E., Ochrona Krajobrazu w procesie przeksztatcen obszarow wiejskich, Wyd. Uniwersytetu Przyrodniczego
o w Poznaniu, Poznan, 2013.

8. Swiderski K. Pojecie zabudowy zagrodowej na tle przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym.
https://repozytorium.amu.edu.pl/bitstream/10593/12931/1/PPR%201%20(12)%202013%20Swiderski.pdf (dostep
10.12.2016).

9. Wejchert, K., Elementy kompozycji urbanistycznej, Wydawnictwo Arkady, 1984.

10. Witek, M., Witek, W., Charakterystyka budownictwa folwarcznego w Gminie Gryfice. Trzebiatow — spotkania
pomorskie 2008, Pruszcz Gdanski — Trzebiatow 2009.

11. http://gryfice.e-mapa.net/ (dostep 10.12.2016).

12. http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/ (dostep 10.12.2016).

13. http://www.orzeczenia-nsa.pl/wyrok/ii-osk-2691-14/warunki_zabudowy_terenu_administracyjne_postepowanie
/2c6ecad/7.html?q=& symbol=615_ 6153& haslo=Administracyjnetpost%C4%99powanie& sad=Naczelny+S%C4%8
Sd+Administracyjny& skarzony=Samorz%C4%85dowe+Kolegium+Odwo%C5%82awcze& okres=2016 06 (dostep
10.12.2016).

Technical Issues 2/2017 58


http://gryfice.e-mapa.net/�
http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/�

