Dorota Sowa, Aneta Tomczak

1. PRAKTYKA KSZTALTOWANIA ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ NA POZIOMIE PLANOWANIA
MIEJSCOWEGO

., Planowanie jest narzedziem oraz wyrazem polityki. Polityka przestrzen-
na jest sferq dzialan majgcych za zadanie ustalenie celow, Srodkow
i kierunkow ksztaltowania, zagospodarowania i uzytkowania przestrzeni.
Polityka przestrzenna musi uwzglednia¢ uwarunkowania realizacji celow.
Uwarunkowania te najczesciej wynikajq z kierunkéw rozwojowych o charak-
terze spontanicznym. Plan, zatem jako narzedzie i wyraz tej polityki, okresla
pole dzialan kontrolowanych, ograniczajgcych rozwdj spontaniczny...”
(Chmielewski 1996, s. 122).

1.1. Wprowadzenie

Aktualne prawodawstwo polskie umozliwia ksztattowanie przestrzeni na
trzech szczeblach dziatan planistycznych. Kazdy z pozioméw planowania ma
odniesienie w odpowiedniej skali i szczegdtowosci. Pierwszym szczeblem
w ksztattowaniu polityki przestrzennej jest okreslanie kierunkow w gospoda-
rowaniu przestrzeniag opracowywane dla obszaru catej jednostki administra-
cyjnej. Przesadzenia planistyczne ustala si¢ w strategicznym dokumencie
nazywanym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przest-
rzennego gminy. Jest to dokument normatywny, ktory nie stanowi w swietle
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prawa miejscowe-
go, ale ma bezposrednie przelozenie na ksztaltowanie zapisow w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego. Zapisy umieszczane
w studium stanowig ,,szablon” do dalszych przesadzen planistycznych.

Kolejnym krokiem w ksztaltowaniu przestrzeni jest okreslanie zasad
zagospodarowania w skali szczegotowej na etapie prawa lokalnego.
Podmiotem planowania miejscowego jest samorzad gminny, ktory realizuje
wlasna polityke inwestycyjng oraz koordynuje i reguluje dziatania innych
podmiotow uczestniczacych w rozwoju miasta lub gminy. W planie
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miejscowym okresla si¢ zakazy, nakazy i dopuszczenia okreslonych dziatan
w przestrzeni. Dziatania te majg na celu ustala¢ zasady wyznaczania
1 zagospodarowywania dziatek budowlanych oraz wytyczne ksztattowania
form zabudowy. Na podstawie zasad ustalonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okresla si¢ wskazania do projektow
budowlanych, a nast¢pnie uzyskuje pozwolenia na budowe dla konkretnych
inwestycji.

Na terenach, ktore nie posiadajg przesadzen planistycznych w postaci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przestrzen ksztattuje
si¢ w oparciu o decyzje administracyjne okreslajace warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu. Jest to najmniej przyjazna dla przestrzeni forma
inwestowania w krajobraz. Decyzje, sg instrumentem, ktéry decyduje
o realizacji zabudowy w sposob punktowy i jednostkowy. Indywidualne
ustalanie zasad zagospodarowania 1 zabudowy pojedynczych dziatek
naznaczone jest bardzo duzym ryzykiem utraty kontroli nad kompozycja
danej jednostki urbanistycznej.

Kazdy z aktéw planowania lokalnego ksztattuje zasady zagospodarowania
w innej skali szczegdétowosci. Problematyka ksztaltowania przestrzeni, na
poszczegdlnych etapach projektowania, charakteryzuje si¢ odmiennymi
zagadnieniami i innymi aspektami planowania. Czynniki takie jak: potozenie
opracowywanego obszaru w zasiggu aglomeracji miejskiej, wystgpowanie na
analizowanym obszarze form ochrony przyrody lub tereny zagrozone
procesami naturalnymi maja duzy wpltyw na sposdb prowadzenia polityki
przestrzennej w skali jednostki administracyjnej przez samorzady lokalne,
ktérej efektem jest sporzadzanie studium. Skala planu miejscowego generuje
natomiast problemy o duzo wigkszej szczegotowosci detalu urbanistycznego.
Do najczesciej wystepujacych zaliczy¢ nalezy: problem wilasnosci i wielkosci
dziatki budowlanej, problem mieszania funkcji mieszkaniowej i ustugowej,
problem ochrony akustycznej 1 optycznej zabudowy oraz problem
ksztattowania jednorodnej przestrzeni mieszkaniowej. Trzeci, najnizszy
poziom planowania miejscowego, majacy swoje odniesienie w decyzjach
indywidualnych, jest w przekonaniu $rodowiska urbanistycznego —
przestrzennie utlomny. Przy realizowaniu inwestycji wylacznie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy brakuje mozliwosci panowania nad kompo-
zycja przestrzeni sgsiadujacej z dzialka inwestora oraz nad poprawnoscia
ksztattowania uktadu komunikacyjnego i funkcjonalnego dla catego obszaru.

W praktyce zawodowej urbanista musi zmierzy¢ si¢ z wieloma
interdyscyplinarnymi problemami przestrzennymi, ktére obejmuja swoja
problematyka w szczegolnosci przestrzen kubaturows, srodowisko kulturo-
we, srodowisko przyrodnicze oraz problemy spoleczno-ekonomiczne. Kazdy
problem ma swoje odzwierciedlenie w tworzonej polityce przestrzenne;.
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1.2. Wybrane problemy ksztaltowania przestrzeni mieszkaniowej
w granicach administracyjnych miasta i gminy

., W urbanistyce zapis regut gry jest de facto probg czesciowego zaplano-
wania gry, okreslenia jej pozgdanych wynikéw” (Bielecki 1996, s. 46).

Jak twierdzi autor ksigzki ,,Gra w miasto” nie mozna skonstruowa¢ formy
miasta czy gminy bez arbitralnego narzucenia woli. Przestrzennie wolg te
okresla si¢ na poziomie lokalnej jednostki administracyjnej w opracowaniu
nazywanym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przest-
rzennego gminy. Nie stanowi ono aktu prawa miejscowego, ale na jego
podstawie wyznacza si¢ docelowo wytyczne do planéw opracowywanych
w skali szczegdtowe;.

Obszary peryferyjne miast czy terenow podmiejskich obecnie sa obiektem
duzego zainteresowania jako miejsca zamieszkania. Coraz bardziej widoczna
jest presja na zamieszkanie pod miastem. Konsekwencja tego jest ,,rozlewa-
nie si¢ zabudowy” w sposdb przypadkowy i chaotyczny. Codziennoscia
w praktyce urbanistycznej jest lokalizowanie budynkéw mieszkalnych
w terenach pieknych krajobrazowo. Popyt na tereny cenne przyrodniczo jest
mozliwy do poskromienia tylko wtedy, kiedy swiadomo$¢ wladz samorza-
dowych przedktada cel publiczny ponad dobro jednostki. Niestety taka
praktyka jest trudno osiggalna w $wiadomosci podmiotéw majacych
wladztwo planistyczne w gminach. Problem bezposredniego sasiedztwa
funkcji podstawowych w obszarach o jednorodnej charakterystyce, wynika-
jacy czesto z presji inwestycyjnej czy problem przeksztatcania terendw
rolnych i lesnych na cele mieszkaniowe, to zagadnienia rozpatrywane w skali
calej gminy juz na etapie okreslania kierunkow jej rozwoju przestrzennego.

Rozprzestrzenianie si¢ zabudowy mieszkaniowej

Rozprzestrzenianie si¢ zabudowy mieszkaniowej mozna zauwazyd
w przestrzeni na kazdym etapie planowania urbanistycznego. Najlepiegj
problem ten jest zobrazowany w skali ogdlnej calej jednostki administra-
cyjnej. Skala ta pozwala na analiz¢ funkcjonalng bezposredniego sasiedztwa
i zwigzkéw przyczynowo-skutkowych w najblizszym otoczeniu. Przyktadem
na zobrazowanie problemu moze by¢ jedna z gmin zlokalizowana w aglome-
racji 1ddzkiej, ktéra obecnie charakteryzuje si¢ rozproszona zabudowa
zagrodowa istniejacg gtéwnie wzdluz uktadow drogowych. Samorzad
lokalny, w ramach prawnego wtadztwa planistycznego, wykonat kilkanascie
planéw miejscowych obejmujacych swoim zasiggiem wylacznie tereny
posiadajace bezposredni dostgp do drog publicznych. Jest to przyktad
pozytywnego podejscia w zakresie okreslania mozliwosci dostgpu do
terenow nie zainwestowanych w gminie. Blokada terenu rolnego z pozosta-



74 Dorota Sowa, Aneta Tomczak

wieniem funkcjonujgcego zainwestowania w planach miejscowych jedynie
wzdhiz drég, jest przyktadem dziatan racjonalnego ksztaltowania krajobrazu.
W ramach procedury planistycznej majacej na celu opracowanie studium
wplyneto ponad 740 wnioskow o0sOb fizycznych z prosba o zmiang
przeznaczenia terenow rolnych i le$nych na tereny o przeznaczeniu mieszka-
niowym. Zainteresowanie mieszkancow koncentrowato si¢ gldwnie wokot
przeksztatcania terendw dotychczas niezainwestowanych w  dziatki
budowlane z glownym przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Bezposrednie sgsiedztwo duzego miasta mialo w tym
przypadku duzy wplyw na popyt zwigzany z indywidualnym budownictwem
mieszkaniowym. W celu przeciwdziatania rozpraszaniu zabudowy w opraco-
wanym dokumencie okreslajacym kierunki rozwoju przestrzennego wskaza-
nej gminy, ograniczono chaotyczno$¢ realizacji nowych inwestycji poprzez:

— wprowadzenie stref rozwoju z zastosowaniem obostrzen krajobrazo-
wych 1 przestrzennych w postaci minimalnych wskaznikow zabudowy
i duzych powierzchni biologicznie czynnych;

— wprowadzenie obowigzku opracowania prawa miejscowego w postaci
kolejnych planéw zagospodarowania przestrzennego, uzalezniajac
poprzez takie dziatanie uruchamianie nowych terenéw inwestycyjnych
od zasobow finansowych gminy;

— wprowadzenie obowigzku wyposazenia terendw przeznaczonych pod
inwestycje mieszkaniowe w niezbedng infrastrukture techniczng przed
realizacja zabudowy.

Celem powyzszych ograniczen bylo przeciwdzialanie, coraz czg¢sciej
spotykanej, przypadkowosci w przestrzeni. Obowigzek opracowania prawa
miejscowego dla wskazanych obszaréw gminy oraz konieczno$¢ wyposaze-
nia tych terendow w podstawowe media techniczne wskazano jako instru-
menty pozwalajace uzalezni¢ uruchamianie nowych terenow inwestycyjnych
od mozliwosci ekonomicznych gminy.

Popyt na tereny cenne przyrodniczo

Krajobraz jest dobrem wspolnym, ktérego ochrona powinna by¢
nadrzednym kierunkiem dzialan przy ksztattowaniu przestrzeni. Popyt na
tereny cenne przyrodniczo ma odzwierciedlenie w duzej presji inwestycyjnej
w krajobraz otwarty o duzym stopniu atrakcyjnosci widokowej. Pigkny
widok jest doceniany przez spoteczenstwo, ale niestety najczesciej z okien
wlasnego domu. Mozna przeciwdzialaé zawlaszczaniu krajobrazu na
poziomie lokalnym, ale wymaga to odpowiedzialnosci wtadz, planistow
i mieszkancow. Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy daje mozliwos¢ wprowadzenia zakazow zabudowy
i ograniczen inwestycyjnych na terenach cennych przyrodniczo, ale czesto
mozliwos¢ ta nie jest wykorzystywana. Przykladem negatywnych dziatan
moze by¢ wprowadzanie zabudowy w obrebie Chojnowskiego Parku
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Krajobrazowego w jednej z gmin podwarszawskich (rys. 1). Opracowany
plan ochrony dla tego parku' nonszalancko przeznaczyt caty, kilkudziesigcio-
hektarowy obszar wzdluz duzego kompleksu lasow panstwowych pod
realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej ekstensywnej. Studium przelozyto
zapisy planu ochrony parku w sposob dostowny 1 umozliwito przeksztalcenie
terenu rolnego w teren budowlany z podziatem na dziatki rezydencjonalne
o powierzchniach nie mniejszych niz 2 500 m”. Opierajac si¢ o zapisy
Studium wykonano plany miejscowe obejmujace obszar planowanej zabudo-
wy ekstensywnej, co w efekcie umozliwilo catkowite rozparcelowanie
wielkich przestrzeni otwartych objetych formami ochrony. Co gorsza plany
nie zaktadaty obowigzku wyposazenia obszaru w niezbedna, gminng infra-
strukture techniczng przed realizacjg zabudowy, co w efekcie doprowadzito
do lokalizacji zabudowy w sposob jednostkowy i1 przypadkowy.
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—A__A_ Chojnowski Park Krajobrazowy (ChPK)
otulina ChPK

Rys. 1. Negatywny przyktad rozparcelowania na dziatki budowlane
przestrzeni cennej przyrodniczo
1. Plan Ochrony Chojnowskiego Parku Krajobrazowego; 2. Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Goéra Kalwaria; 3. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego wsi Wojciechowice, Dobiesz i Sierzchow;

Zrédto: oprac. whasne na podstawie materiatéw uzyskanych z Urzedu Gminy
Gora Kalwaria

Pozytywnym przyktadem dzialan w terenach cennych przyrodniczo moze
by¢ inwestowanie w obszarach objetych ochrona w formie Parku
Krajobrazowego Wzniesien Ldodzkich w gminach lezacych w aglomeracji

! Plan Ochrony Chojnowskiego Parku Krajobrazowego — nie ma jeszcze formy
legislacyjnej, ale zostat pozytywnie zaopiniowany uchwata Nr 573/XLI11/2006 Rady
Miejskiej w Gorze Kalwarii z dnia 25 kwietnia 2006 r.
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t6dzkiej (rys.2). Plan ochrony Parku® zaktada mozliwosé inwestowania
w formie zabudowy mieszkaniowej] w  wigkszoSci jedynie wzdluz
istniejgcych ciggéw komunikacyjnych na dziatkach majacych bezposredni
dostep do drogi. W glebi obszarow, w strefach rolnych plan umozliwia
jedynie zainwestowanie zabudowa zagrodowa i to tylko w przypadkach
posiadania gospodarstwa rolnego zwigzanego z zakladana zagroda. Zapisy
planu ochrony parku umozliwiajg ochrong przed zainwestowaniem terenow
otwartych krajobrazowo i terendw rolnych. Ma to duzy wplyw na odbidr
przestrzeni catego parku.

Park Krajobrazowy Wzniesien Lodzkich

Rys. 2. Pozytywny przyktad dziatan planistycznych w przestrzeni
cennej przyrodniczo
1. Plan Ochrony Parku Krajobrazowego Wzniesien Lodzkich; 2. Studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Brzeziny;
3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Dabrowka Mata;

Zrédto: oprac. whasne na podstawie materiatéw uzyskanych z Urzedu Gminy
Brzeziny

W aktach planistycznych na etapie ksztaltowania przestrzeni gminnych
mozna przeciwdziala¢ ingerowaniu w tereny cenne przyrodniczo i krajobra-
zowo. Musi mie¢ to jednak podparcie w dokumentach wyzszego rzgdu
okreslajacych zasady dziatania na terenach parku. Nie mniej wazna jest
swiadomo$¢ wiladz samorzadowych dotyczaca potrzeby ochrony takich
terenow oraz konsekwencji dzisiejszych dziatan w przestrzeni w odbiorze
przysztych pokolen.

? Plan Ochrony Parku Wzniesien Eédzkich — Rozporzadzenie Nr 5/2003 Woje-
wody Lodzkiego z dn. 31 lipca 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Lddzkiego, 2003, nr 231, poz.
2162).
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Przeksztalcanie terenéw le$nych i rolnych na cele mieszkaniowe

W czasach obecnej komercjalizacji przestrzeni czesto spotykana w plano-
waniu jest presja inwestowania w terenach lesnych oraz w obszarach
uzytkowanych rolniczo lub stanowigcych nieuzytki rolne. Dazenie do
przeksztatcania takich terenow pod zabudoweg zwigzane jest z koniecznos$cia
wylaczenia terendw z uzytkowania rolniczego lub lesnego. Zgode na takie
decyzje uzyskuje si¢ na etapie prawa miejscowego, ale przesadzenia
przestrzenne okreslane sa juz na etapie studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Czgsto w opracowaniach plani-
stycznych udaje si¢ ogranicza¢ nadmierng che¢ zabudowywania laséw i pol
wokol laséw  poprzez okreslenie odpowiednich zasad postgpowania
w przestrzeni. W celu przeciwdziatania presji zabudowywania terenéw
lesnych wprowadza si¢ w studium gminy odpowiednie strefy buforowe
w terenach przylesnych z obostrzeniami pro-srodowiskowymi. Ograniczenia
dla budownictwa polegaja na:

— obowigzku wprowadzania zieleni wysokiej stanowigcej rownowage dla

ingerencji w obszary lesne;

— obowigzku ochrony korytarzy ekologicznych umozliwiajacych migracje
zwierzat oraz dajacych mozliwos¢ przewietrzania terenow;

— mozliwosci zabudowy jedynie fragmentow dziatlek z obowigzkiem
zachowania duzych powierzchni biologicznie czynnych;

— mozliwosci wylaczania z uzytkowania le$nego jedynie fragmentdéw
dziatek budowlanych, jedynie w koniecznej czesci dla posadowienia
budynkow i niezbednej infrastruktury techniczne;j.

W  planowaniu przestrzennym wystepuje rowniez duza presja na
przeksztatcanie terendw rolnych pod zainwestowanie. Mowa tu o terenach,
ktére nie tylko maja bezposredni dostep do istniejacych drog publicznych, ale
rowniez o tych, ktdre zlokalizowane sg w glebi obszaréw. Wtadze samorza-
dowe czgsto ulegaja presji mieszkancoOw 1 planujg w polityce przestrzennej
swoich gmin zupeklie nowe parcelacje terenow rolnych. W celu przeciw-
dziatania chaosowi na takich terenach mieszkaniowych wprowadza sig
w studium gminy uwarunkowania rozwoju ograniczone koniecznoscia:

— pierwszoplanowego uzupehnienia zabudowy w obszarze zainwestowa-
nym na dziatkach majacych dostgp do istniejacej infrastruktury
technicznej (w tym bezposredni dostep do drogi);

— wprowadzania zabudowy mieszkaniowej dopiero po wczesniejszym
wprowadzeniu uzbrojenia terenu w infrastruktur¢ techniczna
i komunikacyjna;

— opracowania miejscowego planu zagospodarowana przestrzennego,
a w nim wprowadzenia minimalnych powierzchni nowo wydzielanych
dzialek oraz wysokiego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej.
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Zapobiega to lokalizowaniu zabudowy w przypadkowych miejscach na
dziatkach budowlanych bez odpowiedniej obstugi infrastrukturalnej
i odpowiedniej kolejnosci ingerowania w krajobraz otwarty. Umozliwia to
przeksztatcenie terenu rolnego w teren budowlany z zachowaniem podstaw
cywilizacyjnego bytu oraz wprowadzeniem tadu przestrzennego w nowo
kreowang przestrzen (rys. 3).

= strefa zurbanizowana krajobrazowa

Rys. 3. Buforowanie przestrzeni lesnej i zurbanizowane;j
1. Istniejgca struktura funkcjonalno-przestrzenna Miasta Gtowno — osiedle
Zabrzeznia; 2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Gtowno — strefa zurbanizowana krajobrazowa

Zrédlo: oprac. wlasne

Popyt na tereny zagrozone procesami naturalnymi

Duzy popyt na tereny ,,ciekawe” krajobrazowo jest rowniez w obszarach
zagrozonych procesami naturalnymi, a w szczego6lnosci na terenach zagrozo-
nych powodzig lub terenach narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych.
W Studium jest szansa przeciwdziatania presji inwestycyjnej, poprzez
wprowadzanie jednoznacznych zakazéw zabudowy na takich terenach.

Jako przyktad mozna poda¢ jedno z miast lezacych w aglomeracji
16dzkiej, gdzie obowiazujacy plan miejscowy umozliwial wprowadzenie na
tereny jeszcze nie zainwestowane, ale lezace w strefie zagrozenia powodzio-
wego zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Po wykonaniu szczegolowej
inwentaryzacji oraz analizy stanu istniejacego okazalo sig, ze szereg z tych
dziatek jest regularnie zatapiana podczas powodzi. W opracowaniu studium
dla miasta udato si¢ na tych pojedynczych dziatkach ograniczy¢é mozliwosci
inwestycyjne i wprowadzi¢ zakazy zabudowy, pomimo iz wladze miasta
wiedziaty, ze bedzie si¢ to wigzalo z odszkodowaniami z tytutu spadku
warto$ci nieruchomosci. Jest to przyktad poprawnej polityki gminy, ktéra
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W centrum miasta postanowita zabezpieczy¢ tereny jeszcze niezabudowane,
przed skazanymi w przysztosci na powodz — inwestycjami.

Analogicznie wyglada presja inwestowania na obszarach o duzych
roznicach terenowych w zakresie wysokosci, gdzie otwarcia krajobrazowe sa
czynnikiem przyciggajacym potencjalnych inwestoréw. Nalezy jednak
bacznie analizowa¢ procesy zmian i pamigtac, ze takie tereny cechuje bardzo
duze zagrozenie osuwania si¢ mas ziemnych. Okre$lanie mozliwosci
przeksztatcenia powyzszych terendw w obszary mozliwe do zabudowy
powinno by¢ zawsze poprzedzone badaniami geologicznymi okreslajagcymi
nosno$¢ gruntdw i okreslenie zasiggéw dla lokalizacji nowych kubatur
budowlanych.

Tereny zagrozone naturalnymi procesami to najczgsciej obszary
otwartych przestrzeni z rozciagajacymi si¢ pigknymi widokami krajobrazo-
wymi. Dazenie mieszkancow do zabudowywania tych terenow jest
nieustanne. Odpowiedzig wladz samorzadowych na ten problem planistyczny
musi by¢ jednoznaczny brak akceptacji do inwestowania w terenach
zagrozonych przez czynniki naturalne. Problem ten rozwigzuje si¢ na etapie
okreslania uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
w dokumencie okreslajacym polityke przestrzenng gminy.

1.3. Wybrane problemy ksztaltowania przestrzeni mieszkaniowej w skali
miejscowego planu zagospodarowania

,,Gra w przestrzeni stwarza nowe pole mozliwosci, jezeli gracze odnajdg
w niej rados¢ tworzenia i zaakceptujg gleboki sens ograniczen” (Bielecki
1996, s. 177).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest prawem tworzo-
nym przez samorzady lokalne. Jak stwierdza Nowa Karta Atenska 2003,
planowanie jest czgscia procesu politycznego zmierzajacego do wdrozenia
interesow publicznych 1 prywatnych w celu rozwigzania konfliktow
dotyczacych uzytkowania przestrzeni i tresci programéw rozwojowych.
Jednak, aby pogodzi¢ wielu ,.graczy w przestrzeni” nalezy wypracowac
pewien zbiér zasad, na podstawie ktorych ta gra sie¢ toczy. Zasady to zbior
regul zapisywanych w planach w postaci zakazow, nakazow i dopuszczen.

Ksztaltowanie jednorodnej przestrzeni mieszkaniowej

Jednorodna przestrzen mieszkaniowa to przestrzen, ktéra w odbiorze
wizualnym wzbudza odczucia tadu i uporzadkowania. Wplywaja na to takie
elementy jak: lokalizacja budynku na dziatce w sposob tozsamy z zainwesto-
waniem na dzialce sasiedniej, podobne ksztalty i barwy dachéw, kolorystyka



80 Dorota Sowa, Aneta Tomczak

elewacji budynkdéw podobna w catej jednostce odbioru otoczenia. O jedno-
rodnosci przestrzeni $wiadcza rowniez wysokosci zabudowy, ilos¢
budynkéw w terenie, lokalizacja i wielko$¢ nosnikow reklamowych oraz
sposob lokalizacji i rodzaj ogrodzenia dziatek budowlanych. Wszystkie te
elementy ustala si¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego.

Obszar, na ktorym grunt rodzimy przeznacza si¢ pod budownictwo
mieszkaniowe ma najczesciej strukture rolng o charakterystycznych dtugich
1 waskich dziatkach uprawowych lub nieuzytkowych. Prawo daje urbaniscie
mozliwo$¢ wytyczania nowych dziatek budowlanych w oparciu o procedure
scalania i podziatu terenu, zgodnie z przepisami z zakresu gospodarki
nieruchomosciami. Jest to jednak procedura czasochtonna i wymagajaca
duzego zaangazowania wlascicieli dziatek. Udzial spoteczenstwa w tym
procesie jest czgsto bariera, ktora gminy omijaja przy opracowywaniu
planow zagospodarowania przestrzennego.

W takich przypadkach dzialki wydziela si¢ przy zastosowaniu zapisow
okreslajacych  wielkosci nowych dziatek budowlanych, minimalne
i ewentualnie maksymalne szerokosci frontow dziatek oraz kierunkow
wprowadzania nowych podziatow w stosunku do istniejagcych granic wtasno-
sciowych. Dzialki rolne, ktére nie spelniaja wyznaczonych parametrow dla
nowych dziatek budowlanych okresla si¢ jako dziatki niesamodzielne,
mogace stanowi¢ grunt do realizacji zabudowy jedynie po wczesniejszym
potaczeniu z jedng z dzialek sgsiednich. Umozliwia to przeksztalcenie terenu
rolnego w budowlany z wykorzystaniem laczenia dziatek bez obowigzku
stosowania czasochtonnej procedury scaleniowej. Zasady podziatu na dziatki
i parametry dla przysztych budynkéw uzupekniane sg w planach miejscowych
zapisami ksztaltujacymi przestrzen publiczna oraz zagospodarowanie
pojedynczych dziatek. Parametry ksztattowania powierzchni dziatki takie jak:
wskaznik intensywnosci zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna czy
powierzchnia zabudowy maja na celu przeciwdziala¢ nadmiernemu
zabudowywaniu lub niedoinwestowaniu terenow budowlanych (rys. 4).

Inaczej ksztaltuja si¢ w planach ustalenia dotyczace projektowania
komunikacji i kompozycji przestrzennej w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej, a inaczej wielorodzinnej. W zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej, aby unikngé chaosu przy geodezyjnym wydzielaniu dziatek
i zapewni¢ tad przestrzenny, zapewnia si¢ do kazdej nowo wydzielanej
dziatki budowlanej dostep komunikacyjny z ulicy publicznej lub z ulicy
wewnetrznej wskazanej jednoznacznie na zataczniku graficznym do planu.
Zasada, ktéra nalezy uwzglednia¢ w ksztattowaniu zabudowy jednorodzinne;j
jest zakaz dowolnego wprowadzania drog wewnetrznych i stuzebnosci
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Rys. 4. Rézne sposoby ksztaltowania zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i wielorodzinnej
1. Plan zagospodarowania fragmentu Miasta Konstantynowa £.odzkiego
z podstawowym przeznaczeniem pod realizacj¢ zabudowy wielorodzinne;j;
2. Plan zagospodarowania przestrzennego wsi Dobiesz w Gminie Gora Kalwaria
z podstawowym przeznaczeniem pod realizacj¢ zabudowy jednorodzinne;j

Zrédlo: oprac. wlasne

komunikacyjnych w kwartalach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Jednoznacznos¢ w okresleniu dojazdu do nowych dzialek budowlanych
zapewnia porzadek w przestrzeni. Takie postgpowanie motywowane jest
réwniez faktem, ze mamy tu do czynienia z réznymi wilascicielami gruntow.
Inaczej w praktyce postepuje si¢ z terenami, w ktorych wprowadzana jest
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna. W takich przypadkach realizuje sig¢
zabudowe na terenach stanowigcych wiasnos¢ niewielkiej grupy wiascicieli,
co znacznie uelastycznia zagadnienie wprowadzania nowej komunikacji.
W terenach mieszkaniowych wielorodzinnych projektuje si¢ kwartaty
zabudowy z mozliwoscia wprowadzania drog wewnetrznych. Elementem
ksztaltujacym kompozycje uktadu sg w takim przypadku linie zabudowy,
osie widokowe, dominanty przestrzenne lub tereny obowigzkowej zieleni
towarzyszacej.
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Parametry budynkéw, zagospodarowanie dzialek, ilo$¢ zieleni oraz
poprawnos¢ uktadu kompozycyjnego i1 komunikacyjnego w terenach
mieszkaniowych maja duze przelozenie na samopoczucie mieszkancow
i akceptacje przestrzenng miejsca zamieszkania.

Ochrona zabudowy mieszkaniowej

Miegjsce zamieszkania to teren chroniony pod wzglgdem akustycznym,
optycznym i funkcjonalnym. O stopniu oddziatywania zabudowy lokalizo-
wanej na obszarach sasiednich decyduje si¢ na etapie przesgdzen
szczegotowych zagospodarowania przestrzeni.

W planowaniu czg¢sto pojawia si¢ problem przenikania réznego sposobu
przeznaczenia terenu w obszarach jednorodnych krajobrazowo. Czasami
zabudowg¢ mieszkaniowg lokalizuje si¢ w bezposrednim sgsiedztwie
zabudowy o pewnej ucigzliwosci np. obok zabudowy magazynowo-
-sktadowej, czy nawet przemystowej. Pomiedzy funkcjami kolizyjnymi
przestrzennie wprowadza si¢ strefy przejsciowe, tzw. buforowe majace na
celu oddzieli¢ tereny zabudowy mieszkaniowej od obiektéw ucigzliwych.
Strefy te moga mie¢ forme¢ obszarowa w postaci buforowych terendw
ustugowych lub forme liniowg w postaci zieleni izolacyjnej. Bufory
przestrzenne majg na celu chroni¢ akustycznie 1 optycznie migjsce
zamieszkania. Izolacja przestrzenna, aby spetni¢ swoje przeznaczenie musi
by¢ ksztaltowana poprzez zielen wysoka zimozielong o odpowiednigj
szeroko$ci pasa oddzielajacego. Taki sposob rozgraniczenia stosuje si¢
w sytuacjach o niewielkim oddziatywaniu przestrzennym zabudowy sasiadu-
jacej z zabudowa mieszkaniowa. W przypadkach bardziej kolizyjnego
sasiedztwa wprowadza si¢ w planach strefy funkcji przejsciowej w postaci
ustug. Ma to na celu rowniez dbato$¢ o gradacje przestrzenng wysokosci
i powierzchni ~ zabudowy pomiedzy zabudowa  wielkokubaturowa
a jednostkowymi budynkami mieszkaniowymi. Ponadto w miejscowych
planach okre$la si¢ poziom akustyki dopuszczalnej na terenach zabudowy
sasiadujacej z terenami zabudowy mieszkaniowej, poniewaz zgodnie
z Prawem  ochrony srodowiska 1 rozporzadzeniem wykonawczym
okreslajacym dopuszczalne normy hatasu w zabudowie, funkcja mieszka-
niowa jest funkcja chroniong akustycznie (rys. 5).
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Rys. 5. Rozwiazywanie konfliktow przestrzennych pomig¢dzy terenami o kolizyjnym
przeznaczeniu — wprowadzanie stref buforowych obszarowych w postaci ustug oraz
stref liniowych w postaci zieleni wysokiej zimozielonej na przyktadzie fragmentu
Miasta Konstantynowa Lodzkiego

Zrédto: oprac. wlasne

Przeznaczenie teren6w na cele mieszkaniowe i ustugowe

Problemem czgsto spotykanym i majacym znaczenie przy wyborze
miejsca zamieszkania jest lokalizacja ustug towarzyszacych zabudowie
mieszkaniowej. Dostepnos¢ podstawowych ustug w zyciu codziennym jest
czynnikiem koniecznym do poprawnego funkcjonowania.

Zasady realizacji ustug ustala si¢ w planach miejscowych w réznorodny
sposdb. Najczesciej na terenach mieszkaniowych nowo parcelowanych
wyznacza si¢ obszarowo lokalizacje zabudowy ustugowej, okreslajac przy
tym jej zakaz oddziatywania poza granice nieruchomosci. W celu poprawnej
obstugi komunikacyjnej okresla si¢ wskazniki parkingowe, kierunki obstugi
technicznej budynkow i dojscia piesze. Dotyczy to terendw przeznaczanych
pod realizacj¢ duzych kubatur o przeznaczeniu ustugowym publicznym oraz
komercyjnym. Ponadto w indywidualnych budynkach mieszkalnych dopusz-
cza si¢ uslugi, majace na celu realizacj¢ potrzeb bytowych. Warunki
techniczne, jakim musza odpowiada¢ budynki umozliwiajg lokalizowanie
lokali ustugowych w budynkach o przeznaczeniu mieszkalnym, warunkujac
te realizacje powierzchnig zabudowy ustugowej w stosunku do powierzchni
zabudowy o przeznaczeniu podstawowym. Ustugi nie moga zajmowac
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wiecej niz 30% powierzchni catkowitej budynku lub budynkow
realizowanych na dzialce, na ktorej podstawowym przeznaczeniem jest
zabudowa mieszkaniowa. Taki sposob dopuszczania ustug ma miejsce
glownie w zabudowie jednorodzinnej. Inaczej rozwigzywany jest ten
problem w zabudowie $rodmiejskiej, gdzie przenikanie funkcji ma miejsce
na kazdym kroku. Na etapie tworzenia planu miejscowego trudno
przewidzie¢, czy w zabudowie pierzejowej wzdluz gtéwnej ulicy miasta,
swojg siedzibe bedzie miata siedziba banku, gastronomia lub inna forma
ustug koniecznych w centrum. Nie mozna tez wykluczy¢ w takiej zabudowie
kamienic mieszkalnych stanowigcych podstawe tworzenia struktury
$rodmiescia miasta. Na takich terenach, przyjmuje si¢ w planach
miejscowych mozliwos¢ przenikania funkcji ze wskazaniem lokalizacyjnym
np. w parterach budynkow czy w catym obiekcie. Zabudowa wielorodzinna
charakteryzuje si¢ ustugami w parterach budynkéw dostepnych z przestrzeni
publicznych. Praktyka codzienng jest lokalizowanie w zabudowie
mieszkaniowej zagrodowej ustug zwigzanych z prowadzonym gospo-
darstwem rolnym lub hodowlanym.

Przy realizacji ustug istotnym elementem jest okreslenie parametrow
zabudowy, obstugi technicznej i wptywu na sgsiadujace budynki mieszkalne.
Mniejsze znaczenie ma rodzaj ustug z wylaczeniem tych, ktére mogg miec
znaczacy lub potencjalnie znaczacy negatywny wplyw na Srodowisko
zamieszkania.

1.4. Problemy degradacji terenéw mieszkaniowych w ksztaltowaniu
przestrzeni na podstawie decyzji indywidualnych

, Przestrzen powstaje jako niepowtarzalna sekwencja wydarzen,
z punktami krystalizujgcymi wcigz rozrastajgcq sie tkanke” (Bielecki 1996,
s. 59).

W mysl zasady Bolestawa Szmidta (1998, s. 197), ze ,,nie ma miejsc
niewaznych w pojeciu kompozycji” nalezy zauwazy¢, ze kompozycje
przestrzeni mozna okresla¢ jedynie w opracowaniach obszarowych.
Zabudowywanie terenow poprzez realizacje inwestycji na podstawie
indywidualnych warunkow dla pojedynczych dzialek nie pozwala na
swiadome ksztaltowanie zasad kompozycji urbanistycznej. Brakuje wowczas
mozliwosci eksponowania wartosci przestrzeni poprzez wprowadzanie
punktow krystalizujacych takich jak: osie widokowe, zamknigcia kompo-
zycyjne ulic czy dominanty wysoko$ciowe. Bez miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie ma tez szans na wprowadzanie na
nowych terenach poprawnego uktadu komunikacyjnego. Operujac jedynie
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inwestowaniem w ramach jednej lub kilku dzialek budowlanych, nie mozna
rowniez racjonalnie realizowa¢ inwestycji celu publicznego, np. drég czy
uzbrojenia. Uktady liniowe (drogi, kanalizacja, wodociagi, linie energe-
tyczne) sa bowiem domeng obszardw, a nie pojedynczych dziatek.
Ksztattujac przestrzen na terenach gmin i miast jedynie na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy wtadze samorzadowe narazaja wspolng przestrzen na
degradacje. W ten sposob mozna nie tylko zniszczy¢ tad przestrzenny, lecz
takze tereny cenne przyrodniczo czy obszar wokdt zabytkow.

Okreslenie zasad zabudowy dla funkcji mieszkaniowych na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy jest poprzedzone badaniem tzw. obszaru
dobrego sasiedztwa. Analizuje si¢ otoczenie dzialki, na ktorej ma powstac¢
inwestycja. Obszar analizowany musi obejmowaé¢ nie mniej niz trzy
szerokos$ci frontu dziatki z wnioskowang zabudowa. W obszarze tym
sprawdza si¢ jaki typ zabudowy wystepuje w sasiedztwie, jak ksztattujg si¢
wskazniki urbanistyczne takie jak: intensywnos¢ zabudowy, powierzchnie
biologicznie czynne, powierzchnie zabudowy oraz bada si¢ dostep dziatki do
drogi publicznej i mozliwo$¢ wyposazenia projektowanej zabudowy
w infrastrukture techniczng. Ale nie analizuje si¢, czy dana projektowana
inwestycja nie bedzie wpltywata negatywnie na wystgpujacy w oddali obiekt
historyczny oraz czy w terenie otwartym ingerencja projektowanego
budynku nie zakléci w przysztosci odbioru krajobrazu. W decyzjach
o warunkach zabudowy, jezeli nie wynika to wprost z prawa, nie ma
przeciwwskazan, aby ingerowa¢ w tereny rolne, jezeli tylko spelniony jest
warunek ,,dobrego sasiedztwa”. Analogicznie, mozna ingerowa¢ w przest-
rzen cenng przyrodniczo. Inwestycje realizowane na podstawie ustalen
w decyzjach moga wprowadza¢ inwestycje kubaturowe na tereny objete
obszarami chronionego krajobrazu. Wynika to z braku ,,prawa krajobrazo-
wego” w Polsce. Podobnie decyzje o warunkach zabudowy wydawane sg dla
terenow narazonych na niebezpieczenstwo powodzi. Nie ma w przepisach
prawa mozliwosci przeciwdziatania takiej praktyce inwestycyjnej przy
decyzjach zabudowy. Nie mozna uchroni¢ docelowego inwestora przed
ryzykiem zalania niekontrolowang woda, jezeli dla zlewni rzeki nie ma
prawomocnego opracowania studium wylewu wielkiej wody.

Parcelowanie przestrzeni w oparciu o decyzje wydawane indywidualnie
nie daja mozliwosci planowania zespotdw mieszkaniowych w rozumieniu
urbanistycznego ksztaltowania przestrzeni. Budynki realizowane o poje-
dyncze przesadzenia planistyczne w przysztosci nie stworza uktadu, ktory
bedzie miatl znamiona skomponowanego osiedla i w ktérym zostang
zapewnione nie tylko miejsca do zamieszkania, ale takze podstawowe ustugi
konieczne do poprawnego funkcjonowania w przestrzeni codziennej.
W takich realizowanych przypadkowo i indywidualnie osiedlach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej nie ma mozliwosci wyznaczenia dominanty
wysokosciowej na zamknigciu gtownej drogi w osiedlu, czy okreslenia
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najlepszego miejsca w calym uktadzie zabudowy pod realizacje parku
osiedlowego. Ksztaltowanie zespotow mieszkaniowych na podstawie zasad
ustanawianych w decyzjach zabudowy nie daje gwarancji uzyskania
w przysztosci tadu przestrzennego oraz satysfakcji mieszkancOw z miejsca
zamieszkania (rys. 6).

Rys. 6. Badanie i ksztaltowanie przestrzeni w decyzji o warunkach zabudowy
1. Graficzna analiza obszaru w zakresie badania zabudowy sasiedniej;
2. Zalacznik graficzny do decyzji o warunkach zabudowy

Zrédto: oprac. wlasne
1.5. Podsumowanie

Réznorodnos¢ problemow spotykanych w projektowaniu przestrzeni
mieszkaniowych s$wiadczy o interdyscyplinarnos$ci jej ksztaltowania.
Przesadzenia obszarowe, dokonywane w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, moga stanowi¢ gwarancj¢
prawidtowego ksztaltowania i zagospodarowania obszarowego. Na tym
etapie planowania ustala si¢ jednoznaczne zakazy ingerowania nowa
zabudowa w obszary cenne kulturowo, przyrodniczo czy w obszary narazone
na procesy naturalne. Wskazuje sie¢ obszary lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej z okresleniem powigzan komunikacyjnych, kompozycyjnych
1 przestrzennych. Przetozenie kierunkéw rozwoju okreslonych dla catej
gminy ma miejsce w planach zagospodarowania przestrzennego. Duza skala
szczegotowosci planéw pozwala na rozwigzywanie probleméw w zakresie
kolizyjnych powigzan funkcjonalnych i przestrzennych. Podstawg osiagnig-
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cia tadu przestrzennego jest stworzenie jednoznacznych zapisow w tworzo-
nym prawie miejscowym oraz konsekwentne ich egzekwowanie przy
realizacji zabudowy 1 zagospodarowywaniu terenu. Natomiast ksztalttowanie
przestrzeni mieszkaniowej na terenach gmin i miast jedynie na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy jest narzedziem przypadkowej i jednostko-
wej parcelacji przestrzeni. W procesie dlugotrwatym moze to doprowadzié
do jej degradacji.

Ksztattowanie zabudowy mieszkaniowej to proces ciagly 1 wielo-
warstwowy. Rdoznorodnos¢ skali opracowan planistycznych ma przetozenie
na wielowatkowos$¢ probleméw wystepujacych w praktyce urbanistycznej.
Odpowiedzi na szereg pytan stawianych przy tworzeniu poszczegdlnych
opracowan planistycznych wida¢ w otaczajacym nas codziennym swiecie.

LITERATURA

Bielecki C., 1996, Gra w miasto, Wydawnictwo Fundacja Dom dostgpny, Warsza-
wa.

Chmielewski J. M., 1996, Teoria urbanistyki. Wybrane zagadnienia, Oficyna Wy-
dawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa.

Szmidt B., 1998, Lad przestrzeni, Agencja Wydawnicza Kanon, Warszawa.

ZRODLA

Nowa Karta Atenska 2003, Wizja miast XXI wieku, Lizbona 2003.

Plan Ochrony Chojnowskiego Parku Krajobrazowego — Uchwata nr 573/XLIII/2006
Rady Miejskiej w Gorze Kalwarii z dnia 25 kwietnia 2006 r.

Plan Ochrony Parku Wzniesienn Lodzkich — Rozporzadzenie nr 5/2003 Wojewody
Lodzkiego z dn. 31 lipca 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego, 2003, nr 231, poz.
2162).

Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. (Dz. U., 2001, nr 62, poz. 627
Z pozniejszymi zmianami).

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim
muszq odpowiadac budynki i ich usytuowanie z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U.,
2002, nr 75, poz. 690).

Rozporzqdzenie Ministra Srodowiska w sprawie dopuszczalnych pozioméw halasu
w srodowisku z dnia 14 czerwca 2007 r. (Dz. U., 2007, nr 120, poz. 826).

Ustawa prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U., 1994, nr 89, poz. 414 z p6z-
niejszymi zmianami).

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych lesnych z 3 lutego 1995 r. (tekst jedn. Dz. U.,
2004, nr 121, poz. 1266 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U., 1997, nr
115, poz. 741 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa prawo wodne z dnia 18 lipca 2001 r. (Dz. U., 2001, nr 115, poz. 1229 z p6z-
niejszymi zmianami).
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Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(Dz. U., 2003, nr 80, poz. 717 z pdzniejszymi zmianami).

ABSTRACT

PRACTICS OF SHAPING OF HOUSING AREA AT THE LEVEL OF TOWN
AND COUNTRY PLANNING

The actual legislation in Poland enables to design space at three-level planning
process. Aforementioned levels differ in terms of planning scale and minuteness.
First level of shaping spatial policy is determined by creating general rules and
directions of land use at the area of entire commune. Ways of spatial development
are being established in the strategic document determining conditionings and policy
of land use. In the light of polish legislation it is a normative act, which means it
cannot be considered as a domestic law, but rather as a framework of further
planning decisions.

Another level in space shaping leads by defining precise rules of land use in the
land development plan. Minuteness of this document is much more advanced and the
document itself has a status of domestic act, which means it determines writs,
prohibitions and admissions towards particular activities in space. The aim of
mentioned activities is to form rules of land use and form of development.

Areas, in which none of mentioned documents have not been established,
possibility of shaping development and land use can be planned on the basis of
administrative decision determining forms of development and land use. But it is not
the most fortunate method for space itself, because decisions shape development in
an isolated way.

Issue of shaping forms of land use and development differs in each mentioned
levels. Location of housing space in the urban agglomeration area, occurrence of
environmental protection forms in the analysed terrain or terrains endangered of
natural processes have significant influence on creating space policy in the scale of
administrative unit, commune in particular. The scale of land development plan
generates problems in which much more minuteness of urban detail must be
considered. The most significant are: mixing dwelling and service function, problem
of acoustic and optic protection, problem of shaping homogeneous housing space.
The third level of planning act (administrative decision determining forms of
development and land use is highly imperfect. It does not make the possibility of
creating space composition in plot adjacented to analysed and precludes creation of
proper forms of communication and functional system in the entire area.

Urbanists in their professional experience have to force many interdisciplinary
problems concerning space that cover issues of capacity, cultural environment,
natural environment, socio-economical problems. Each one of problem reflects in
planning acts and studies, elaborated by local governments.



