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Zarys tresci: Artykut podejmuje problematyke gospodarowania gruntami rolnymi potozonymi w miastach i ich
otoczeniu. Celem opracowania jest analiza zmian dotyczgcych najlepszych jakosciowo gruntéw rolnych w aglo-
meracji poznanskiej. Zbadano przeksztatcenia, jakim podlegaty wysokiej klasy grunty sprzedane z Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa. Dane stanowigce materiat wyjsciowy analiz majg charakter pierwotny i obejmuja
transakcje z lat 2000—-2009. Szczegdtowe badania dotyczace historii dziatek, jak réwniez zmian uzytkowania
i przeznaczenia gruntéw, odnoszg sie do graniczacej z Poznaniem od poétnocnego zachodu gminy wiejskiej Ro-
kietnica, w ktorej sprzedaz gruntéw z Zasobu WRSP byta najwieksza i obejmowata gleby o wysokich klasach
bonitacyjnych. Na podstawie numerdéw sprzedanych dziatek dokonano analiz ich pdzniejszych podziatéw geo-
dezyjnych, zmian uzytkéw gruntowych oraz zapiséw dokumentéw planistycznych. Badania przeprowadzono
w oparciu o informacje uzyskane z Agencji Nieruchomosci Rolnych, Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geo-
dezyjnej i Kartograficznej i Urzedu Gminy Rokietnica.

Stowa kluczowe: grunty rolne, Zaséb Wtasnosci Rolnej Skarbu Parstwa, aglomeracja poznarska, obrot ziemig
rolng, odrolnienie gruntéw.

Wstep

Od poczatku transformacji ustrojowej w Polsce na obszarach duzych miast i ich obrze-
zach obserwuje sie intensywne przeksztatcanie terenéw rolnych w budowlane. Jednym
ze skutkow tych dziatan jest ekspansja rozproszonego osadnictwa na tereny wiejskie znaj-
dujace sie w strefie oddziatywania duzych miast. W efekcie wsie na obszarach metro-
politalnych sukcesywnie zatracajg swojg ,wiejskos¢” zaréwno pod wzgledem petnionych
funkcji gospodarczych, struktury mieszkajgcej tam ludnosci, jak i charakteru krajobrazu
(Banski 2005). Jakkolwiek zjawisko ,rozlewania sie” polskich miast stanowi przedmiot ba-
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dan i polemik (por. Kajdanek 2012, Mantey 2011, Wojcik 2008), w literaturze przedmiotu
zdecydowanie rzadziej podejmuje sie dyskusje nad wazng i pierwotng dla tego zagadnie-
nia problematykg gospodarowania gruntami rolnymi potozonymi w granicach aglomeracji
miejskich. Zdaniem P. Krzyka (2013, s. 6) ,0becnie w Polsce w ogdle nie zauwaza sie ko-
niecznosci tworzenia i realizowania zrdwnowazonej, opartej na dtugotrwatej strategii roz-
woju, miejskiej polityki rolnej zintegrowanej z systemem przyrodniczym miasta i regionu”.
Mozna odnies¢ wrazenie, ze Swiadomos$¢ znaczenia, jakie majg grunty rolne dla rozwoju
aglomeracji miejskich jest bardzo ograniczona i sprowadza sie do traktowania ich jako
rezerw terendw budowlanych. Jednoczesnie prowadzi ona do przekonania o niemal pew-
nych korzysciach ptyngcych z zakupu tego rodzaju terendw. Pozwala bowiem na zatoze-
nie, ze w blizszej lub dalszej przysztosci zostang one wytgczone z uzytkowania rolniczego.
W konsekwencji obrot gruntami rolnymi w obszarach metropolitalnych jest szczegdlnie
narazony na dziatania spekulacyjne. Wczesniejsze badania wykazaty, ze w aglomeracji po-
znanskiej wyzsze ceny osiggaty grunty rolne niskiej jakosci, podczas gdy najtaniej mozna
byto kupi¢ ziemie uprawng na obszarach wyrdzniajgcych sie najwyzszg jakoscig gleb. Ze
wzgledu na tatwiejszg procedure wytgczania gruntow z uzytkowania rolniczego osoby na-
bywajgce dziatki rolne z zamiarem zmiany ich przeznaczenia preferowaty grunty o niskich
klasach bonitacyjnych (Mackiewicz 2007). Nie oznacza to jednak, ze grunty najlepsze nie
podlegajg presji inwestycyjnej. W Polsce na obszarach metropolitalnych takze ziemie do-
brej i bardzo dobrej jakosci przeznaczane sg na cele nierolnicze (m.in. Kacprzak i Mackie-
wicz 2011, Krasowicz i inni 2011, Prus 2012). W artykule przedstawiono prébe analizy
tego zjawiska. Zbadano przeksztatcenia, jakim podlegaty wysokiej klasy grunty sprzedane
z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (WRSP). Dane stanowigce materiat wyjsciowy
analiz zostaty pozyskane z Oddziatu Terenowego Agencji Nieruchomosci Rolnych w Po-
znaniu. Majg one charakter pierwotny i obejmujg sprzedaz gruntow z Zasobu na obszarze
Poznania i powiatu poznanskiego w latach 20002009 w trybie przetargowym wedtug
kodu rozdysponowania 101, tzn. bez zasad preferencyjnych. Szczegdétowe badania doty-
czgce historii dziatek, jak réwniez zmian uzytkowania i przeznaczenia gruntéw odnoszg sie
do graniczacej z Poznaniem od pdtnocnego zachodu gminy wiejskiej Rokietnica, w ktorej
sprzedaz gruntéw z Zasobu WRSP byta najwieksza i dotyczyta gleb o wysokich klasach
bonitacyjnych. Przeprowadzone w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kar-
tograficznej w Poznaniu badanie zmian w ewidencji gruntéw i budynkéw pozwolito na
przesledzenie historii sprzedanych dziatek. Na tej podstawie ustalono, czy i w jakim stop-
niu byty one przedmiotem podziatéw geodezyjnych. Analizie poddano takze wchodzgce
w sktad poszczegdlnych dziatek uzytki gruntowe. Uzyskane wyniki poréwnano z zapisami
dokumentdéw planistycznych gminy Rokietnica. Przeprowadzono réwniez wywiad eks-
percki z Edytg Musiat kierownikiem Referatu Rozwoju Gospodarczego w Urzedzie Gminy
Rokietnica.

Sprzedaz gruntow z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa

Zasobem WRSP gospodaruje Agencja Nieruchomosci Rolnych, ktérej powstanie wigze sie
ze zmianami struktury agrarnej w Polsce oraz przeobrazaniem sie wtasnosci rolnej Skarbu
Panstwa. Celem przejecia, zrestrukturyzowania i sprywatyzowania mienia po likwidowa-
nych Panstwowych Gospodarstwach Rolnych oraz gruntéw Panstwowego Funduszu Ziemi
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w 1991 r. powotano Agencje Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP), ktéra w 2003 r.
przeksztatcita sie w Agencje Nieruchomosci Rolnych. Zgodnie z ustawg z dnia 19 pazdzier-
nika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. 1991
nr 107 poz. 464) grunty przejete do zasobu AWRSP, powinny by¢ rozdysponowywane
w sposob zapewniajgcy najbardziej efektywne i racjonalne ich wykorzystanie (Dudzinska
2003). Agencja Nieruchomosci Rolnych gospodaruje nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa
w réznych, przewidzianych ustawg formach: sprzedaz, dzierzawa, zamiana, trwaty zarzad,
administrowanie, wniesienie mienia do spoétki i nieodptatne przekazania. Nalezy zazna-
czy¢, ze gtéwng forma trwatego rozdysponowania gruntow z Zasobu WRSP jest sprzedaz
mienia. Od poczatku swego dziatania Agencja sprzedata nieruchomosci o powierzchni
2336 tys. ha gruntéw, tj. 49,3% przejetej powierzchni (ANR 2013). Sprzedaz nierucho-
mosci z Zasobu prowadzona jest na zasadach okreslonych w rozdziale 6 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa
(Dz. U. 1991 nr 107 poz. 464) oraz Rozporzgdzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju WSsi z dnia
30 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego trybu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wta-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa i ich czesci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny sprzedazy
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkdw oraz stawek szacunkowych gruntéw, a takze
w Rozporzadzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16 lutego 2012 r. w sprawie
szczegdtowych warunkoéw rozktadania na raty naleznosci z tytutu sprzedazy nieruchomo-
$ci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysokosci oprocentowania roztozonej
na raty naleznosci. W pracy analizowano sprzedaz gruntow w trybie przetargowym we-
dtug kodu rozdysponowania 101, tzn. bez zasad preferencyjnych.

W latach 2000—-2009 na obszarze aglomeracji poznanskiej zawarto 509 umow na sprze-
daz gruntéw z Zasobu WRSP o tgcznej powierzchni 2910,39 ha. Umowy zawarte na po-
czatku analizowanego dziesieciolecia charakteryzowata sprzedaz duzych areatéw. W latach
2000-2003 spieniezono 2213,70 ha — ponad % catkowitej powierzchni obrotu ziemia. W ko-
lejnych latach areaty sprzedawanych gruntéw byty juz zdecydowanie mniejsze i nie prze-
kraczaty 250 ha rocznie (Mackiewicz 2011). Nalezy zauwazy¢, ze w 2000 r. powierzchnia
gruntéw sprzedanych z Zasobu WRSP stanowita 1/3 areatu wszystkich niezabudowanych
nieruchomosci gruntowych sprzedanych w aglomeracji poznanskiej. Oznacza to, ze na
poczatku XXI w. udziat gruntéw sprzedanych z tego zrédta w obrocie ziemig na analizowa-
nym obszarze byt bardzo istotny (Mackiewicz 2007). Badanie rozktadu przestrzennego po-
wierzchni sprzedanych gruntdw ujawnito, ze najwieksze areaty zbyto w gminach Rokietnica,
Czerwonak i Steszew (ryc. 1). Wynosity one odpowiednio: 801,15 ha, 448,11 ha i 330 ha
Ponadprzecietng powierzchnig gruntow sprzedanych z Zasobu WRSP wyrdzniato sie ponad-
to miasto Poznan oraz gminy potozone we wschodniej i pétnocno-wschodniej czesci po-
wiatu: Swarzedz, Kostrzyn, Pobiedziska i Murowana Goslina. W pozostatych gminach obrét
byt zdecydowanie mniejszy, a powierzchnia sprzedanych gruntéw nie przekraczata 100 ha.
Jednoczes$nie w gminach, gdzie sprzedano najwieksze areaty gruntow, obrét kazdorazowo
dotyczyt jedynie kilku obrebow ewidencyjnych (ryc. 2).

W gminie Rokietnica, w ktorej z Zasobu WRSP sprzedano najwiecej gruntéw, obrot
koncentrowat sie w trzech obrebach ewidencyjnych: Zydowie, Rostworowie i Pawtowi-
cach (tab. 1, ryc. 2). Odnotowany obrét dotyczyt duzych areatow najlepszej jakosci grun-
téw rolnych (tab. 1). W dziesieciu transakcjach spieniezono teren obejmujgcy dwadziescia
dziatek ewidencyjnych o tacznej powierzchni 606,51 ha. Zdecydowang wiekszo$¢ obro-
tu (95%) stanowity grunty orne, z ktérych % powierzchni charakteryzowato sie wysokg
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Ryc. 1. Grunty sprzedane z Zasobu WRSP w Poznaniu i powiecie poznanskim w latach 2000-2009 ¢ Land sold
from the Agricultural Property Stock of the State Treasury in Poznari and Poznari district in the years 2000-2009
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ANR OT w Poznaniu.

Source: own elaboration based on data from Agricultural Property Agency (APA) in Poznan.
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Ryc. 2. Powierzchnia gruntow sprzedanych z Zasobu WRSP w obrebach Poznania i powiatu poznanskiego

w latach 2000-2009 e Area of land sold from the Agricultural Property Stock of the State Treasury in Poznari and
Poznari district in the years 2000-2009

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych ANR OT w Poznaniu.
Source: own elaboration based on data from Agricultural Property Agency (APA) in Poznan.



Przeksztatcenia gruntéw rolnych sprzedanych z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Paristwa... 173
Tabela 1. Grunty orne sprzedane z Zasobu WRSP w wybranych obrebach gminy Rokietnica
Uzytki gruntowe
Obreb Rl Rllla RIllb R IVa R IVb RV
ewidencyjny
ha % ha % ha % ha % ha % ha %
Rostworowo 554| 7,52| 5531| 39,31| 1,90 1,14| 3815| 31,80| 27,67| 44,43| 206| 17,43
Zydowo 68,11 | 92,48 | 84,02 | 59,71 |157,47| 94,14 | 58,14 | 48,46| 33,22 | 53,33 3,17 | 26,80
Pawtowice - - 1,38 0,98 7,91 4,73 | 23,68 | 19,74 1,39 2,23 6,59 | 55,77
Ogétem 73,65 | 100,00 | 140,71 | 100,00 | 167,28 | 100,00 | 119,98 | 100,00 | 62,28 | 100,00 | 11,82 | 100,00
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ANR OT w Poznaniu
Tabela 2. Transakcje dotyczace sprzedazy najwiekszych powierzchni gruntéw z Zasobu WRSPw gminie Rokietnica
Obreb ) Lo Powierzchnia
Lp. ewidencyjny Numery dziatek Uzytki gruntowe sprzedazy w ha Data
1. | Rostworowo | 74/12 Rllla, RIVa, RIVb 39,8050 20.04.2001
2. | Rostworowo | 17/2,18/1 Rilla,RlIllb,RIVa, RIVb,W 30,6086 23.08.2001
3. | Rostworowo | 74/10 RII, Rllla, RIVa, RIVb, RV, L1V, LsIV, N 34,5204 13.11.2001
4. | Rostworowo | 74/11 Rllla, RIVa, RIVb, RV, £IV,N 37,6394 13.11.2001
5. | Zydowo 55 Rilla, Rlllb, Lslli 27,7800 18.09.2001
6. | Zydowo 62 Rilla, Rlllb 41,7200 25.10.2001
- 19/7,22, 24/17, RIL, Rllla, RIlIb, RIVa, RIVb, £V, PsIV,
7. | Zydowo 36/27, 38 Lslll, LsIV, Bm, Bz, N 254,7564 19.10.2001
8. | Zydowo 6/3,8/1,10,11/2 | Rlllb, RIVa, RIVb, RV, LzIV 51,9236 27.09.2001
9. | Zydowo 47,52/2 Rlllb, RIVa, RIVb, N 45,3808 19.03.2002
10. | Pawtowice | 66, 80/14 Rila, Rillo, Riva, RIVb, RY, PslY, 42,3745 | 05.03.2003

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych ANR OT w Poznaniu

klasg bonitacyjng z przedziatu od Il do lllb. Udziat pozostatych uzytkéw rolnych, tzn. tgk
i pastwisk, a takze innych uzytkow gruntowych w sprzedanej powierzchni byt marginalny.
Obszary zabudowane stanowity niespetna 1% powierzchni obrotu.

Zmiany na gruntach rolnych sprzedanych z Zasobu WRSP w gminie Rokietnica

W obrebie Rostworowo dziatka ewidencyjna bedgca przedmiotem pierwszej transakcji
po uptywie pieciu lat zostata podzielona na dwie, z ktérych jedng poddano pézniejszemu
podziatowi wtérnemu. W efekcie z jednej dziatki o powierzchni blisko 40 ha wydzielono
56 nowych dziatek. Jedynie pie¢ z nich charakteryzuje sie areatem kilku hektaréw, zde-
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cydowana wiekszo$¢ posiada powierzchnie nieznacznie przekraczajgcg 3000 m2. Wynika
to z faktu, ze zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz.
741) podziat gruntu na dziatki powyzej 0,3 ha nie wymaga decyzji administracyjnej za-
twierdzajgcej podziat. Nie byto zatem przeszkdd, aby w ten sposdb parcelowaé grunty
rolne. Omawiany obszar nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go. Wszystkie dziatki sg nadal niezabudowane i stanowig wtasnos¢ jednej osoby fizycznej.
Dokonane podziaty oraz zapisy w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Rokietnica wskazujg jednak, ze w przyszto$ci omawiany teren moze
stac sie obszarem zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej z ustugami (tab. 3, ryc. 3).
Pewng przeszkode w tym zakresie stanowi jednak fakt, ze w sktad w niektérych dziatek
wchodzg gleby klasy bonitacyjnej Illa i lllb. W mys$l znowelizowanej w marcu 2013 r. usta-
wy o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. 2013 nr 0 poz. 503) ,,odrolnienie” takich
gruntow wymaga uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po-
przedzonego uzyskaniem stosownej zgody od wtasciwego ministra. Faktyczna mozliwosé
zabudowy na tym obszarze powstanie zatem dopiero w momencie wyznaczenia dla niego
funkcji mieszkaniowej w planie miejscowym.

Tereny sprzedane w drugiej transakcji nie byty dzielone i do chwili obecnej sktadajg sie
z dwodch dziatek ewidencyjnych, obejmujgcych obszar 30,6 ha. Zdecydowang wiekszos¢
tego obszaru (75%) stanowig grunty orne klasy IVa i IVb. W studium uwarunkowan sg to
gtéwnie tereny rolne okreslone jako grunty orne z zakazem zabudowy, ktére nie posiadajg
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tab. 3). Dziatka ewidencyjna o po-
wierzchni 34,52 ha bedgca przedmiotem trzeciej transakcji zostata w 2012 r. po raz pierw-
szy rozparcelowana na osiem dziatek. Rok pdZniej pie¢ z nich ulegto dalszym, wtérnym
podziatom. W ich wyniku powstata jedna duza, obejmujgca grunty o wysokich klasach
bonitacyjnych Il i llla, dziatka o areale 27,28 ha, oraz szereg zdecydowanie mniejszych
dziatek, z ktérych wiekszo$¢ posiada powierzchnie okoto 1000 m2. Do tej pory tereny te s
jeszcze niezabudowane i w studium uwarunkowan zapisane sg jako tereny tgk i gruntow

Ryc. 3. Byte grunty Zasobu WRSP w obrebie Rostworowo w 2014 .
Former land of the Agricultural Property Stock of the State Treasury in Rostworowo in 2014
Zrédto/Source: http://podgik.poznan.pl/iGeoMap/Data/Poznan/Rokietnica.php — dostep/access 15.01.2014
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Tabela 3. Sytuacja na bytych gruntach Zasobu WRSP w gminie Rokietnica w 2014 r.

Lp. ew%g;%sjny Numery dziatek MPZP Prz\j/”,\‘jgli”ie SUWIKZP
1. | Rostworowo | 74/15,74/35-74/88 brak brak MV/U
2. | Rostworowo | 17/2,18/1 brak brak RP2
o oo | T s T, o
4. | Rostworowo | 74/25-74/34 brak brak N/RP2
5. | Zydowo 55 jest R/ZB RP2
6. | Zydowo 62/1-62/25 jest R RP2
19/7,22, brak brak RP2/RP1
38 jest R RP2
7. | Zydowo 24/18-24/20 brak brak RU/U ,UT
36/30-36/36 brak brak MN
36/37 brak brak RP2
8. | Zydowo 6/3,8/1,10,11/2 brak brak RP2
e L
10. | Pawtowice 66/2, 66/3-66/6, brak brak RP2

Objasnienia: MV — zabudowa mieszkaniowa rezydencjonalna z ustugami, U — zabudowa ustugowa, RP2 — grunty
orne z zakazem zabudowy, N — nieuzytki, R — tereny rolnicze, ZB — tereny zieleni nieurzgdzonej w stanie
naturalnym, RP1 —grunty orne z prawem zabudowy siedliskowej, RU —tereny rolniczej dziatalnosci gospodarczej,
w tym magazynowania, skupu, przetwdrstwa oraz tereny bytych PGR-6w, UT — teren ustug rekreacji i turystyki,
MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ciggtej lub rozproszone;j.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych PODGIK w Poznaniu, studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zydowo pétnoc.

ornych z zakazem zabudowy (tab. 3). Jednak z uwagi na brak miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego wiele oséb na tym obszarze wystepuje o decyzje o ustaleniu
warunkow zabudowy dla swoich dziatek i ze wzgledu na m.in. istniejgce tzw. ,dobre s3-
siedztwo” je otrzymuje. Oznacza to, ze najprawdopodobniej w niedtugim czasie tereny
te stang sie obszarem zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Sprzedana w ostatniej
transakcji dziatka o powierzchni 37,64 ha zostata takze podzielona. Najlepsze grunty klasy
Illa weszty w sktad jednej, bardzo duzej, ponad 30 hektarowej dziatki. Grunty gorszych klas
rozparcelowano natomiast na 9 dziatek o powierzchni przekraczajgcej 3000 m?, pomimo
iz w studium uwarunkowan sg to tereny tak, nieuzytkéw i gruntéw ornych z zakazem za-
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Ryc. 4. Byfe grunty Zasobu WRSP w obrebie Zydowo w 2014 r. ]
Former land of the Agricultural Property Stock of the State Treasury in Zydowo in 2014
Zrodto/Source: http://podgik.poznan.pl/iGeoMap/Data/Poznan/Rokietnica.php — dostep/access 15.01.2014

Former land of the Agricultural Property Stock of the State Treasury in Zydowo in 2014
Zrédto/Source: http://podgik.poznan.pl/iGeoMap/Data/Poznan/Rokietnica.php- dostep/access 15.01.2014

budowy (tab. 3). Brak planu miejscowego, zaistniate podziaty oraz sgsiedztwo zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wskazuje na to, ze w niedalekiej przysztosci,, mniejsze dziat-
ki” zostang zabudowane. Podsumowujgc, nalezy przyjac, ze okoto % powierzchni gruntéw
sprzedanych w Rostworowie to tereny, ktore prawdopodobnie bedg zabudowywane.

W obrebie Zydowo 57,2% powierzchni gruntéw sprzedanych z Zasobu WRSP nie ulegto
podziatom geodezyjnym i pozostaje nadal w granicach tych samych dziatek ewidencyjnych.
S3 to niezabudowane grunty rolne z przewagg gleb o wysokich klasach bonitacyjnych, tzn.
I, Nla i lllb. Przed zmiang funkcji czesciowo chroni je takze uchwalony 25 listopada 2013 r.
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Zydowo, cze$¢ pdtnocna. Pokrywa on
blisko 44% tego obszaru i przewiduje dla niego funkcje terendw rolnych i rolnych z ziele-
nig bez prawa zabudowy. Warto zaznaczy¢, ze zawarty w planie zakaz zabudowy dotyczy
takze zabudowy zagrodowej, ktdra teoretycznie mogtaby sie pojawi¢ na duzych dziatkach
siedliskowych. Na pozostatych terenach od momentu sprzedazy dokonano wielu podzia-
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téw geodezyjnych (ryc. 4, ryc. 5). Podobnie jak w opisywanym wczesniej obrebie Rostwo-
rowo, najlepsze grunty klasy Il wydzielano w osobne duze dziatki, natomiast pozostate
parcelowano na dziatki wieksze niz 3000 m?. Jednakze obszar ten nadal pozostaje niezabu-
dowanym terenem rolnym, poniewaz jest objety planem miejscowym, zgodnie z ktorym
stanowi grunty rolne bez prawa zabudowy. Warto zauwazy¢, ze uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miato w tym przypadku charakter prewencyjny,
a gtéwnym jego zadaniem byta ochrona terendéw rolnych przed rozwojem niekontrolowa-
nej zabudowy. W efekcie ze wszystkich gruntéw sprzedanych w obrebie Zydowo jedynie
kilka wydzielonych pézZniej dziatek tj. 36/30-36/37, o tgcznej powierzchni 0,6998 ha, to
tereny na ktérych mogtaby pojawic sie zabudowa mieszkaniowa (tab. 3). Jednak cho¢ taki
kierunek zagospodarowania tego obszaru wyznaczony zostat w studium uwarunkowan,
a wydzielone dziatki znajdujg sie w bezposrednim sgsiedztwie terendw zabudowanych,
przeszkodg na drodze do zmiany funkcji jest wysoka klasa bonitacyjna gruntu (llla). Re-
asumujac, nalezy stwierdzi¢, ze wszystkie grunty sprzedane z Zasobu WRSP w obrebie
Zydowo do chwili obecnej zachowaty funkcje rolnicza i w najblizszej przysztosci prawdo-
podobnie pozostang terenami rolnymi.

W obrebie Pawtowice wiekszos$¢ gruntdw sprzedanych z Zasobu WRSP byta przedmio-
tem podziatéw geodezyjnych. Do chwili obecnej bez zmian zachowata sie jedynie pigcio-
hektarowa dziatka 80/14 (tab. 3). Znajdujg sie na niej zabudowania nalezgce do dawnego
PGR-u. Dziatke nr 66 wielkosci 37,66 ha niespetna rok po zawarciu transakcji podzielono
na dwie o powierzchni 19,17 ha i 18,68 ha. W 2006 r. mniejsza z nich zostata ponownie
rozparcelowana na cztery dziatki o areatach od 3 do 7 ha. Pozostajg one nadal niezabudo-
wane i zgodnie z wytycznymi studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy Rokietnica, stanowig grunty orne z zakazem zabudowy. Dziatki te nie sg
jednak objete planem miejscowym, ale fakt, iz wszystkie w czesci sktadajg sie z gruntéw
ornych klas trzecich, utrudnia zmiane rolniczego sposobu uzytkowania.

Przeprowadzone analizy dotyczgce historii dziatek sprzedanych z Zasobu WRSP w ob-
rebach Rostworowo, Zydowo i Pawtowice ujawnity, iz po zawarciu transakcji obszary te
podlegaty wielu zmianom. Zaobserwowane przeksztatcenia to przede wszystkim wiel-
kokrotne podziaty geodezyjne. Pomimo rozdrobnienia dziatek grunty te sg jednak nieza-
budowane i nadal pozostajg uzytkami rolnymi. W wiekszosci, cho¢ podzielone, stanowig
nadal wtasnosc¢ tych samych osdb, tzn. mniejsze dziatki nie byty jeszcze odtgczane i sprze-
dawane. Warto zaznaczy¢, ze na analizowanym terenie w obecnym stanie prawnym praw-
dopodobna zmiana funkcji dotyczy jedynie nielicznych z nowo powstatych dziatek.

Podsumowanie

Przeprowadzone badania wykazaty, ze grunty rolne o wysokich klasach bonitacyjnych,
potozone w granicach aglomeracji poznanskiej, podlegaty silnej presji inwestycyjne;j.
Na terenach sprzedanych z Zasobu WRSP w gminie Rokietnica dziatania prowadzone
w kierunku pdzniejszego wytgczenia gruntow z produkcji rolnej przejawiaty sie gtownie
w parcelacji duzych, wielohektarowych dziatek ewidencyjnych na mniejsze. Powierzch-
nia nowo powstatych dziatek zazwyczaj nieznacznie przewyzszata 3000 m2. Dziato sie
tak poniewaz w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dzielenie gruntéw na dziatki o powierzchni przekraczajgcej 0,3 ha nie wymaga decyzji ad-
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ministracyjnej zatwierdzajgcej podziat. Nalezy zauwazy¢, ze przed uchwaleniem w mar-
cu 2013 r. nowelizacji ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych istniata mozliwosc
zabudowywania na podstawie decyzji o warunkach zabudowy takze gruntéw o klasach
bonitacyjnych llla i Illb, jesli ich zwarty obszar nie przekraczat powierzchni 0,5 ha (Dz.U.
2013 nr 0 poz. 503). Mozna zatem uznac, ze spetniajgc powyzsze limity, podziaty byty
dziataniami przygotowujgcymi grunty rolne do zmiany funkcji. O tym, ze taki wtasnie cel
przySwiecat ich parcelacji Swiadczy takze zaobserwowana praktyka specjalnego wydzie-
lania najlepszych gruntow klasy Il. Poniewaz byty i sg one bardzo trudne do odrolnienia
w podziatach geodezyjnych, starano sie je odseparowac od gruntdéw o nizszych klasach
bonitacyjnych. Podczas podziatu wielohektarowej dziatki, w sktad ktorej wchodzity uzytki
gruntowe réznych klas, najlepsze ziemie pozostawiano w jednej duzej czesci, natomiast
pozostate grunty dzielono na dziatki nieco wieksze od 3000 m?, czyli perspektywicznie
mozliwe do zabudowy.

O tym, ze w gminie Rokietnica analizowany obszar pozostaje nadal niezabudowany,
a powierzchnie terendw rolnych, dla ktérych mozliwa jest obecnie zmiana funkcji na
mieszkaniowg sg niewielkie, zadecydowato kilka czynnikdéw. Z pewnoscig najwazniej-
szym z nich byta wysoka jako$¢ gruntéw, znacznie utrudniajgca ich wytgczenie z produkcji
rolnej. Niewatpliwie istotne byty takze dziatania podjete przez gmine Rokietnica. Dzieki
uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zydowo, cze$é pot-
nocna, w ktorym zakazano zabudowy podzielonych juz dziatek, zapobiezono wtargnieciu
na ten obszar budownictwa mieszkaniowego. Ponadto w uchwalonym w 2011 r. studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Rokietnica znalazty
sie zapisy zakazujgce zabudowy, w tym zabudowy zagrodowej na dziatkach siedliskowych
obszaréw rolnych potozonych w pdtnocnej czesci gminy.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze dla obszaréw pozbawionych miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego same wytyczne zawarte w studium nie sg w stanie zatrzymac
rozwoju budownictwa, ktére moze pojawiac sie na podstawie sprzecznej z zapisami stu-
dium decyzji o warunkach zabudowy bgdz w formie wspomnianej wczesniej zabudowy
zagrodowej. W odrdznieniu od miejscowego planu, studium nie jest aktem prawa miej-
scowego. Z tego powodu ustalenia w nim zawarte w sposéb bezposredni nie decyduja
o funkcji danego terenu. Warto przypomniec, ze obowigzek uchwalenia planu miejscowe-
go w przypadku gruntéw klas I-Ill cigzy na gminie jedynie w sytuacji, gdy majg one zostac
wytgczone z uzytkowania rolniczego. Zatem uchwalanie plandw ochraniajgcych najlepsze
gleby przed zmiang funkcji jest jedynie dobrowolnym dziataniem gminy. Wobec powyz-
szego, za jedyny pewny instrument chronigcy obecnie grunty rolne, takze te potozone
w otoczeniu duzych osrodkéw miejskich, przed ekspansjg niekontrolowanej zabudowy
nalezy uznac znowelizowang ustawe o ochronie gruntdéw rolnych i leSnych. Trudno jed-
nak stwierdzi¢, czy zmiana ustawy jest rozwigzaniem najwitasciwszym i trwatym. Budzi
ona wiele watpliwosci, zwtaszcza w przypadku terenéw rolnych potozonych w aglome-
racjach. Z jednej strony ustawa bardzo utatwita ,odrolnianie” najlepszych gruntéw poto-
zonych w granicach administracyjnych miast, z drugiej wyraznie skomplikowata droge do
zmiany rolniczego sposobu uzytkowania gruntéw klas Il na obszarach niebedgcych mia-
stami. Trzeba zaznaczy¢, ze procedura wytgczania tych klas z uzytkowania rolniczego jest
obecnie taka sama bez wzgledu na powierzchnie czy potozenie gruntu. Dlatego tez krotko
po wejsciu w zycie nowelizacji wnioskowano o dokonanie zmian przywracajgcych dawne
regulacje, zgodnie z ktérymi odrolnienie tzw. zwartego obszaru klas lll-ich o powierzchni
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do 0,5 ha nie wymagato zgody witasciwego ministra. Chociaz podejmowana préba nie
przyniosta spodziewanych efektow, nalezy przypuszczaé, ze w przysztosci temat wytgczen
gruntow klas llla i lllb bedzie powracat, a obowigzujgce przepisy mogg ulec zmianie. Po-
nadto konsekwencjg zapisdow znowelizowane] ustawy sg obserwowane obecnie wzmozo-
ne zabiegi majgce na celu obnizenie bonitacji gruntow klas lll-ich. Podsumowujgc, mozna
stwierdzi¢, ze problem ochrony gruntéw rolnych w aglomeracjach nie zostat jak dotad na-
lezycie rozwigzany. Wydaje sie on jednak zagadnieniem niezwykle istotnym w sytuacji gdy,
jak wskazujg przeprowadzone analizy, nawet najlepsze grunty potozone w granicach aglo-
meracji sg systematycznie ,przygotowywane” do wytgczenia z uzytkowania rolniczego.
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Summary

The article investigates changes in the land use of plots sold by the Agricultural Property
Stock of the State Treasury in the agglomeration of Poznan. The data which has served as
a basis for the research encompasses transactions from the years 2000—2009. Detailed
research concerns the history, use and functional changes of plots sold by the Agricultu-
ral Property Stock of the State Treasury in the Rokietnica municipality to the north-west
of Poznan as the transactions of this kind were the most intense and involved soils of
the highest quality. Basing on the numbers of plots undergoing transactions, the analysis
of subsequent geodesic divisions, land use changes and content of spatial planning do-
cument was undertaken. The research was carried out on the basis of the information
obtained from the Agricultural Property Agency and District Centre of Geodetic and Car-
tographic Documentation in Poznan. The undertaken analysis confirmed that agricultu-
ral land within the agglomeration of Poznan was subjected to considerable investment
pressure. The actions performed on the plots sold by the Agricultural Property Stock of
the State Treasury in the Rokietnica commune in order to take them out of agricultural
use consisted mainly in land subdivision of large plots, covering many hectares. The area
of newly established plots usually amounted to 3000 sq. m. This was caused by the fact
that when there is no Local Spatial Management Plan for a given area dividing land into
parcels exceeding 0,30 ha does not entail administrative decision approving the change.
In other words nothing stands in the way of the process of agricultural land parceling. The
observed divisions were in fact actions preparing the grounds to change their function.
The witnessed practice of separating the best quality soils of class Il proves that exclusion
of land from agricultural use was the ultimate goal of the land subdivision. As it is particu-
larly difficult to change the function of these high quality soils they were separated from
land of lower valuation. While dividing very large parcels which included grounds of va-
rious quality the best soils were left as one piece whereas the remaining land was divided
into parcels slightly bigger than 3000 sq. m, with the prospect of future construction on it.
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