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Streszczenie. W artykule poruszono problem ksztattowania lokalnego tadu przestrzennego na podstawie zapiséw
decyzji o warunkach zabudowy. Analizq objeto 10 obiektéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zlokalizowanych
w gminie miejsko-wiejskiej Katuszyn. Ocene oparto na autorskiej metodzie opracowanej na podstawie opinii ekspertéow

i wskaznikéw tadu przestrzennego z literatury.

Stowa kluczowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, tad przestrzenny

Wstep

Z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego wynika, iz na
dzieni 11 wrze$nia 2013 roku na terytorium Polski uchwalonych
byto 41 625 obowiazujacych miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego, z czego 19 695 to plany uchwalo-
ne zgodnie z obowiazujaca Ustawg o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. Pozostale
plany zostaly uchwalone jeszcze na podstawie wycofanej
Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
7 lipca 1994 r. W odniesieniu do terytorium Polski (obszar
ladowy tacznie z wodami $rédladowymi to 311 888 km?)
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmu-
ja zaledwie 27,9% powierzchni kraju (http://www.stat.gov.pl).
Pozostata cze$¢ terytorium, czyli 72,1%, objeta jest jedynie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego, a inwestycje budowlane realizowane na tym ob-
szarze oparte s3 na decyzji o warunkach zabudowy lub decy-
zji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Lad przestrzenny, prawnie definiowany jest jako ,takie
uksztaltowanie powierzchni, ktére tworzy harmonijng cato$é
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-go-
spodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
-estetyczne” (art. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.). Takie szerokie podej-
$cie do tadu przestrzennego wydaje si¢ prawidlowe, ale opie-
ra sie jedynie na $ciezce planowania przestrzennego z wyko-
rzystaniem studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego. Mozna wéwczas zatozy¢, ze tad
przestrzenny jest ksztaltowany w skali makro, w ktérej for-
mulowane sg zasady wyznaczania czytelnych granic obszaréw
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o réznym uzytkowaniu (zabudowa, lasy, tereny wypoczynko-
we, rolne itp.), wychodzace z generalnych przestanek unikania
rozpraszania zabudowy, wtapiania inwestycji liniowych
(drogi, koleje, linie energetyczne itp.) w krajobraz oraz zacho-
wania jego charakterystycznych cech (Jedraszko 2005).

W niniejszym artykule skupiono si¢ przede wszystkim na
drugim wymiarze tadu przestrzennego, tj. w skali mikro, po-
niewaz odnosi sie on do ograniczonego obszaru postrzegane-
go przez cztowieka z danego (zmiennego) punktu obserwacji
i wyraza si¢ zharmonizowanym obrazem elementdw ksztal-
tujacych (obiektéw budowlanych i niezabudowanych) prze-
strzenie zar6wno publiczne, jak i prywatne (Jedraszko 2005).
Instrumentem tworzenia takiego tadu moga czy wrecz po-
winny by¢ prawidlowo wydane decyzje o warunkach zabudo-
wy. Na obszarach wiejskich czy matomiasteczkowych w szcze-
golnosci chodzi o zagwarantowanie wlasciwych struktur pio-
nowych (np. wysokosci budowli) i poziomych (np. struktura
uzytkow), dzieki ktérym zostang zachowane walory estetycz-
ne krajobrazu (Podciborski, Trystuta 2010). Biorac pod uwa-
ge percepcje wzrokowg odbiorcéw krajobrazu urbanistyczne-
go oraz elementy wplywajace na ksztaltowanie przestrzeni
w skali mikro, zdecydowano si¢ na okreslenie analizowanej
problematyki mianem lokalnego tadu przestrzennego.

Cel i zakres badan

Celem badan byla weryfikacja wytypowanych wskaznikow
urbanistyczno-architektonicznych tadu przestrzennego na
wybranych przyktadach. Przeprowadzona analiza miafa na
celu poréwnanie parametréw inwestycji z zakresu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zrealizowanych na podstawie
wydanych decyzji o warunkach zabudowy z odpowiadajacy-
mi im cechami rzeczywistymi terendw sasiednich. Podstawa
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prawng takiego podejscia jest art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mowiacy, ze
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe przy
spelnieniu m.in. warunku o wystepowaniu na co najmniej
jednej dzialce sasiedniej, dostepnej z tej samej drogi publicz-
nej, zabudowy pozwalajacej ,,na okreslenie wymagan doty-
czacych nowej zabudowy w zakresie kontynuowania funkeji,
parametrow, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architek-
tonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz inten-
sywnosci wykorzystania terenu”. Podstawa naukowa byly
wczesniejsze badania tadu przestrzennego wykonywane na
réznych poziomach (Affek 2013; Cymerman, Fiedorowicz-
-Kozlowska, Podciborski 2002; Podciborski, Kil 2011; Sleszyn-
ski [red.] 2012; 2013) i ekspertyzy praktyczne (Banski 2008;
Sleszyniski 2013). Czesto poruszaly one temat tadu przestrzen-
nego, jednak w szerokim ujeciu zréwnowazonego rozwoju.

Zakres terytorialny ograniczyt si¢ do obszaru 10 dzialek
potozonych w gminie miejsko-wiejskiej Katuszyn. Kryterium
wyboru gminy byla postepujgca zmiana jej charakteru z ty-
powo rolniczej w mieszkaniowo-sypialniang. Wynika to
gltéwnie z potozenia w stosunku do elementéw infrastruktu-
ry komunikacyjnej, tj. drogi krajowej Warszawa-Terespol,
ktora jest trasg miedzynarodows, czesci nowo wybudowanej
autostrady A2, stanowigcej obwodnice Minska Mazowieckie-
go, oraz krajowej linii kolejowej Warszawa Centralna-Teres-
pol. Znaczenie ma réwniez niewielkie oddalenie Katuszyna
od Warszawy (jedynie 57 km), Mifiska Mazowieckiego (18 km)
i Siedlec (33 km) (Krélak 2013).

Metodyka badan

Ze wzgledu na charakter problemu badawczego ustalono

konieczne etapy badan:

I. Zebranieiprzeanalizowanie materiatu zrédtowego w po-
staci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego z wykorzystaniem metody monograficz-
no-kartograficznej w celu pozyskania potrzebnych infor-
macji.

II. Wytypowanie wskaznikdw oceny tadu przestrzennego,
wplywajacych znaczaco na krajobraz architektoniczno-
-urbanistyczny wiejskich obszaréw mieszkaniowych, z wy-
korzystaniem metody monograficznej opartej na litera-
turze przedmiotu (Malysa-Sulinska 2008).

III. Opracowanie metody oceny punktowej tadu przestrzen-
nego w kontekscie lokalnego krajobrazu architektonicz-
no-urbanistycznego na podstawie schematu postepowa-
nia metodologicznego zaproponowanego przez T. Pod-
ciborskiegoi]. Kila (2011) do okreslenia tadu przestrzen-
nego w aspekcie podziatu nieruchomosci niezurbanizo-
wanych; w ramach tego etapu nastapi:

— ustalenie dopuszczalnych pozioméw réznic w obre-
bie pojedynczego wskaznika, gdy roznica miedzy
dang X4, a X3 bedzie stanowilta miernik decydujacy
o przyznanej liczbie punktdow,

—  okre$lenie wag poszczegolnych wskaznikow, ustalo-
nych z wykorzystaniem uproszczonej metody delfic-
kiej I rzedu (Skulmoski, Hartman, Krahn 2007),
uzyskanych dzieki niezaleznym opiniom ekspertéw

(Linstone, Turoff [red.] 2002; Loo 2002) z zakresu
architektury, urbanistyki, planowania przestrzenne-
go oraz architektury krajobrazu, zgodnie ze wzorem:

>0, +0,+..+0,
1

V.=
n
gdzie:
V.- wspdlczynnik wagowy pojedynczego wskaz-
nika,

Oy; 0,... O, - jednostkowa waga danego wskaz-
nika uzyskana od n-tego eksperta,
- wyznaczenie klasy tadu przestrzennego zgodnie ze
wzorem:

K=Y BxV,+P XV, +...+ P, xV,
1

gdzie:
Py; P,... P, - punktacja poszczegdlnych réznic
miedzy pojedynczymi wskaznikami,
Vi; V... V., — wspolezynnik wagowy pojedyn-
czego wskaznika.

IV. Ocena lokalnego tadu przestrzennego na wybranych
obiektach badan z wykorzystaniem metody analitycznej,
opartej na wczeéniej przygotowanych narzedziach i za-
konczona wnioskami.

Charakterystyka wskaznikéw
lokalnego tadu przestrzennego

W literaturze przedmiotu mozna znalez¢ bardzo wiele
wskaznikéw odnoszacych si¢ do fadu przestrzennego, a jesz-
cze wiecej do fadu zintegrowanego (Affek 2013; Cymerman
i in. 2002; Podciborski, Kil 2011; Sleszynski [red.] 2012).
Majac na uwadze cel badan, podczas typowania analizowanych
wskaznikéw przyjeto 2 gtéwne zalozenia:

1. Majg to by¢ wskazniki absolutne, czyli bezwzgledne,
ktére mozna zdefiniowaé nieujemng wielko$cia, lub
wskazniki opisowe, ale jednoznaczne, dajace si¢ zdefinio-
wa¢ jednym stowem badz dwoma.

2. Maja to by¢ wskazniki wynikajace z prawa miejscowego
planowania przestrzennego.

Dlatego pomimo, jak si¢ okazuje, szerokiego spektrum
wskaznikoéw dostepnych w literaturze, ktérych powinno sie
uzy¢ w celu przeprowadzenia wyczerpujacej analizy, podczas
postepowania zwigzanego z wydawaniem decyzji o warunkach
zabudowy ustawodawca (Ustawa o planowaniu... 2003) okre-
§lit enumeratywnie obowigzek ustalania tadu przestrzennego
w wydawanych decyzjach w odniesieniu jedynie do wskazni-
kow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Art. 61 ust. 7 w nastepujacej kolejnosci wskazuje na koniecz-
nos¢ ustalenia:

— linii zabudowy,

— wielkoséci powierzchni zabudowy w stosunku do po-
wierzchni dzialki albo terenu, w tym réwniez ustalenie
udziatu powierzchni biologicznie czynnej,

- szerokosci elewacji frontowej,
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- wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzym-  zagospodarowania i zabudowy dzialki, ktére mozna okre-

su lub attyki, §li¢ w terenie, ustalono wskazniki lokalnego tadu przestrzen-
— geometrii dachu (kata nachylenia, wysokos$ci kalenicy nego wraz z miernikami ich oceny. Dodatkowo na podsta-
i uktadu potaci dachowych). wie opinii 10 niezaleznych ekspertéw wyznaczono wagi po-

Po uwzglednieniu powyzszych wskaznikéw, danych za-  szczegdlnych wskaznikow lokalnego tadu przestrzennego
wartych w decyzji o warunkach zabudowy oraz parametréw  (tab. 1).

Tab. 1. Wskazniki i mierniki lokalnego tadu przestrzennego

Numer Wskaznik Waga Jednostkowa
wskaz- lokalnego tadu g . Miernik lokalnego tadu przestrzennego ocena
. wskaznika
nika przestrzennego [pkt]
0-1,0> 3
1,0-2,0> 2
1 Wysokos¢ kalenicy 0,11 Ré6znica w wysokosci [m]
2,0-3,0> 1
>3,0 0]
0-1,5> 3
- . 1,5-3,0> 2
2. Szerokos; elewaci 0,15 Réznica w szerokosci [m]
frontowe;j 30-45> 1
>4,5 0
0-0,5> 3
Wysokos¢ goérnej 0,5-1,0> 2
3. krawedzi elewacji 0,07 Roéznica w wysokosci [m]
frontowe;j 1,0-1,5> 1
>1,5 0
0-10> 3
. . 10-20> 2
4, Powierzchnia 0,05 Réznica procentowa [%]
zabudowy 20-30> 1
>30 0
0-3,0> 3
3,0-6,0> 2
5. Linia zabudowy 0,13 Réznica w odlegtosci [m]
6,0-9,0> 1
>9,0 0
0-10> 3
. . 10-20> 2
6. Ppwmrzchrna 0,08 Roéznica procentowa [%]
biologicznie czynna 20-30> 1
>30 0
taka sama liczba 2
7. Liczba kondygnacji 0,13 Réznica w liczbie réznica jednej kondygnacji 1
réznica powyzej jednej kondygnacji 0
taka sama forma i kat spadku 3
P taka sama geometria i inny kat spadku 2
8. Geometria dachu 0,23 R}?Z”'C.e \c/lv Sﬂadku
I formie dachu inna forma i taki sam kat spadku 1
inna forma i kat spadku 0
P : taka sama 1
9. Funkcja zabudowy 0,04 Ro;mca w wykorzystaniu
obiektu inna 0
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W odniesieniu do maksymalnej liczby punktéw (ocena
maksymalna - OM) wydzielono 4 klasy tadu przestrzennego,
uwzglqdmajqc proporcjonalne przedzialy:

klasa 1 (przedziat 2,17-2,89) - prawidlowy lokalny fad

przestrzenny,

- Kklasa 2 (przedzial 1,46-2,16) — zadowalajacy lokalny fad
przestrzenny,

— Kklasa 3 (przedzial 0,73-1,45) - niedostateczny lokalny
tad przestrzenny,

— Kklasa 4 (przedziat 0-0,72) - niezachowany lokalny fad
przestrzenny.

Charakterystyka
obiektow badan

Do badan wytypowano 10 decyzji o warunkach zabudo-
wy wydanych przez burmistrza Katuszyna od 2010 roku.
Kryterium wyboru byty polozenie w granicach administra-
cyjnych gminy Kaluszyn, a $cislej w jej cze$ci wiejskiej, oraz
funkcja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Decyzje
o warunkach zabudowy (tab. 1, 2) dotyczyly dzialek potozo-
nych w miejscowo$ciach: Abramy, Falbogi, Leonéw, Wolka
Kaluska, Olszewice, Zebréwka, Patok, Sinoteka i Zimnowoda

(ryc. 1).

Ryc. 1. Lokalizacja obiektéw badan

Tab. 2. Dane lokalizacyjne i inwestycyjne obiektéw z decyzji o warunkach zabudowy

Data wydania

Nr o Rodzaj inwestycji Miejscowos¢  Nr dziatki
decyzji
1. 10.04.2012 Budowa budynk.u mle;Zkalnego JednoroFlZInnego wraz z niezbedng infra- Abramy 58/3
strukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, ogrodzenia i budynku
2. 6.04.2011 gospodarczego wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospoda- Falbogi 109/2
rowaniem terenu (w tym szamba)
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku gospodarczego
3. 19.10.2010 (Przec_how_alnl warzyvy), budynku garazowego, zjazdu indywidualnego z dro- Leonéw 122
gi gminnej, ogrodzenia, przytacza wodociagowego oraz bezodptywowego
zbiornika na nieczystosci ptynne o pojemnosci do 10 m’
4. 19.11.2012 Budowa budynk_u mleszkalnego_jednc_)rod;mnego_ wraz z Qle_zt?qdnq infra- Wélka Katuska 156/1
strukturg techniczng (w tym m.in. zbiornika na nieczystosci ciekte)
Nadbudowa, rozbudowa i przebudowa oraz czesciowa rozbiérka budynku
5. 21.05.2013 mieszkalnego jednorodzinnego (parterowego) wraz z niezbedng infra- Olszewice 149
strukturg i zagospodarowaniem terenu
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z niezbedng infra- 131, 132,
6. 11022013 strukturg i zagospodarowaniem terenu Patok 133,135,136
Budowa budynku mieszkalnego, budynku gospodarczego, ogrodzenia,
7. 4.06.2010 z!azdu z drog; powiatowej, bezgdptywowggo zbiornika na meczys;tosg Sinoteka 166, 167
ciekte do 10 m’, przytgczy wodociggowego i energetycznego oraz zbiorni-
ka na propan-butan
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz dwdéch budynkéw
: . - ) . 429, 430,
8. 17.07.2012 gospodarczych wraz z niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem  Zimnowoda
. ; - . 434/430
terenu, w tym zjazdem z drogi publicznej
Budowa budynku letniskowego, ogrodzenia, zjazdu z drogi gminnej, przy- ]
9. 20.04.2010 taczy wodociggowego i energetycznego oraz bezodptywowego zbiornika  Zebréwka 462/2
na nieczystosci ptynne o pojemnosci do 10 m?
10. 10.12.2010 Budowa budynku mieszkalnego oraz bezodptywowego zbiornika na nie- Zebréwka 370/1

czystosci ptynne o pojemnoséci do 10 m?
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Tab. 3. Warunki i wymagania dotyczgce zagospodarowania dziatki i zabudowy mieszkaniowej w zapisach decyzji o warunkach zabudowy

2 rT  m
] Szerokos¢ & £ g <
‘5S . Wysokosé s¢ Liczba > SNS
S & Rodzaj . elewacji " . N 3 N2
b= kalenicy . kondygnacji Geometria dachu = 0 = tp €
5 ©8  budynku frontowe;j g8 W@oc
2o [m] [szt.] sS £25
E [m] 22 3°80W
F] an a2V
2 N
<2, wtym Ao n _
1. mieszkalny <10 <12 poddasze dac'hy d\!vu ! W|elospa}dowe Elaee n.'i\chyu <40 =50
. lenia gtéwnych potaci dachowych 25°-45
uzytkowe
. dachy dwu- i wielospadowe o kacie nachy-
2. mieszkalny =10 =16 =2 lenia gtéwnych potaci dachowych 25°-45° 20,05 80
3. mieszkalny 7+20% <131 > dach dwu- lub wielospadowy o kacie na- <25 >40

chylenia potaci dachowych do max. 45°

dachy jedno-, dwu- i wielospadowe o kacie
4. mieszkalny <10 <10 <2 nachylenia gtéwnych potaci dachowychnie  <0,15 260
mniejszym niz 25° i nie wiekszym niz 45°

dachy dwu- i wielospadowe o kacie nachy-

S liezede g 2=l L= 2 lenia gtéwnych potaci dachowych 25°-45° 123 =
. _ _ dachy dwu- i wielospadowe o kacie nachy-
6. mieszkalny 3,5-10 7-16 =2 lenia gtéwnych potaci dachowych 25°-45° <010 230
<2, wtym _ . . _
7. mieszkalny 10+£10% 12+10% poddasze eEaEn dyvu lub-W|elospaclowy 9 IEEE ?a <25 =240
. chylenia potaci dachowych do max. 45
uzytkowe
<2, wtym dachy jedno-, dwu- i wielospadowe o kacie
8. mieszkalny - <11,5 poddasze nachylenia gtéwnych potaci dachowych <0,20 =75
uzytkowe 25°-45°
9 mlegzkalny/ 8+10% 6+10% 1_2 poddaszem dach clyvu- lub.W|elospadowy o kacie ?a- <20 260
letniskowy uzytkowym chylenia potaci dachowych do max. 45
10. mieszkalny <9 10+10% 1z poddaszem dach dwu- lub wielospadowy o kacie na- <25 40

uzytkowym chylenia potaci dachowych do max. 45°
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Analiza wskaznikéw tadu przestrzennego

Tab. 4. Parametry analizowanych obiektéw badan i sgsiednich nieruchomosci

.. .. . . Powierzchnia Liczba
Wysokos¢ Szerokos¢ Powierzchnia . P .
k kalenicy [m] elewacji [m] zabudowy [%] biologicznie kondygnacji
- v ) wy L7 czynna* [%] [szt.]
2
g =35 - 2 g 2 x5 £ P =% 2
¢ 23> g T £2 ©8m © ®©E 8 <t 82 3 Tt £2 wmo T
=] g g Sz S g g Se 5 2Z3:= 3E S S = S g3 Sz S
° N T R o N T R . ©3N ©og o N H a N T ° 3 a
s = T v= T sQ> TS — o = T
1] ] = -] = 3.5 U = " o [} =1
E £5 3% Es % ES 58 is 2 E5 8
2 g3 NV g3 N© NE N9 22 B g3 NO©
a8 2R N 8% 3 a N
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3. 8,3 8,2 3 11,0 10,0 3 13,0 14,0 3 87,0 86,0 3 2 2 2
4. 6,0 6,0 3 7.5 10,0 2 1,0 7.0 3 99,0 93,0 3 1 1 2
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10. 7,8 7,0 10,0 12,5 2 7,0 18,0 3 93,0 82,0 3 2 1 1
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1. dwuspadowy, 45° dwuspadowy, 45° 3 13,0 12,0 3 4,5 6,5 0 Mn Mn 1
2. wielospadowy, 40° dwuspadowy, 30° 2 18,0 29,0 0 4,5 4,5 3 Mn Mn 1
3. wielospadowy, 45° dwuspadowy, 45° 1 27,0 18,0 1 4,0 4,0 3 Mn Mn 1
4. dwuspadowy, 45°  dwuspadowy, 40° 0 n.o. n.o. 0 3,0 3,0 3 Mn Mn 1
5. wielospadowy, 40° dwuspadowy, 45° 2 4,0 20,0 0 5,0 6,5 1 Mn Mn 1
6. dwuspadowy, 45°  dwuspadowy, 45° 3 18,0 19,0 3 4,2 4,3 3 Mn Mn 1
7. wielospadowy, 45° czterospadowy, 20° 0 8,0 8,0 3 3,3 9,5 0 Mn Mn 1
8. jednospadowy, 10° dwuspadowy, 35° 0 17,0 45,0 0 5,0 3,9 1 Mn Mn 1
9. jednospadowy, 9° dwuspadowy, 35° 0 10,0 5,0 2 2,7 3,5 2 Mn/ML Mz 0
10. dwuspadowy, 45°  dwuspadowy, 36° 2 12,0 15,0 3 3,6 3,0 2 Mn Mn 1

* Ze wzgledu na obecny stan analizowanych dziatek (w fazie realizacji) oraz czesto jeszcze rolniczy charakter wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej
wynika z pomniejszenia powierzchni dziatki o powierzchnie zabudowy; w dalszym etapie zagospodarowania powierzchnia biologicznie czynna zmniejszy
sie, ale na pewno bedzie zgodna z wytycznymi zawartymi w decyzji o warunkach zabudowy.

Objasnienia: n.o. - nie okreslono; Mn - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna; ML - zabudowa letniskowa; Mz - zabudowa miesz-
kaniowa rezydencjonalna
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Kompleksowa ocena zapiséw decyzji o warunkach zabudowy

Tab. 5. Syntetyczna ocena tadu przestrzennego analizowanych obiektéw

= [ Numer wskaznika zgodnie z tabelg 1 )
b= = o0
< ] 3E
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P, 1 2 0 3 3 3 1 3 1 17
1. 2
P,xV, 0,11 0,3 0 0,15 0,39 0,24 0,13 0,69 0,04 2,05
P, 2 0 3 3 0 3 1 2 1 15
2. 3
P,xV, 0,22 0 0,21 0,15 0 0,24 0,13 0,46 0,04 1,45
P; 3 3 3 3 1 3 2 1 1 20
3. 2
PxV, 0,33 0,45 0,21 0,15 0,13 0,24 0,26 0,23 0,04 2,04
P. 3 2 3 3 0 3 2 0 1 17
4. 2
P.xV, 0,33 0,3 0,21 0,15 0 0,24 0,26 0 0,04 1,53
Ps 1 2 1 3 0 3 1 2 1 14
5. 2
PsxV, 0,11 0,30 0,07 0,15 0 0,24 0,13 0,46 0,04 1,50
Ps 3 2 3 3 3 3 2 3 1 23
6. 1
PexV, 0,33 0,3 0,21 0,15 0,39 0,24 0,26 0,69 0,04 2,61
P; 0 3 0 3 3 3 1 0 1 14
7. 3
P,xV, 0 0,45 0 0,15 0,39 0,24 0,13 0 0,04 14
Ps 2 0 1 3 0 3 2 0 1 12
8. 3
PgxV, 0,22 0 0,07 0,15 0 0,24 0,26 0 0,04 0,98
Py 1 3 2 3 2 3 2 0 0 16
9. 2
PoxV, 0,11 0,45 0,14 0,15 0,26 0,24 0,26 0 0 1,61
P 3 2 2 3 3 3 1 2 1 20
10. 1
PoxV, 0,33 0,3 0,14 0,15 0,39 0,24 0,13 0,46 0,04 2,18

2 Py / Prax 19/30 18/30 18/30 30/30 15/30

30/30 15/20 13/30 9/10 167/260

IPxV,/Kmax  2,09/3,3 2,85/45 1,26/2,1 15/1,5 1,95/3,9

24/2,4 195/26 2,99/6,9 0,36/04 17,2/27,6

Whnioski i podsumowanie

Analizujac tabele 5, mozna zaobserwowat, iz po wybu-
dowaniu obiekt6w, dla ktorych zostaly wydane decyzje o wa-
runkach zabudowy, charakterystyka tadu przestrzennego
byta nastepujaca:

—  20% to prawidfowy fad przestrzenny (obiekt nr 6 — 90%
OM, obiekt nr 10 - 75% OM),

—  50% to zadowalajacy fad przestrzenny (obiekt nr 1 -71%
OM, obiekt nr 3 - 70% OM, obiekt nr 9 - 56% OM, obiekt
nr 4 - 54% OM, obiekt nr 5 - 52% OM),

- 30% to niedostateczny fad przestrzenny (obiekt nr 2 - 50%
OM, obiekt nr 7 - 48% OM, obiekt nr 8 - 34% OM),

— 0% to niezachowany lad przestrzenny.
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Dokonujac analizy istniejacej sytuacji przestrzennej

obiektéw badan na tle poszczegdlnych wskaznikow lokalnego
fadu przestrzennego, mozna wysuna¢ nastepujace wnioski
szczegolowe:

L.

Najbardziej stabilnymi wskaznikami, ktore jednocze$nie
w ocenie parametrycznej uzyskaly w kazdym rozpatry-
wanym przypadku maksymalng liczbe punktéw, sg po-
wierzchnia zabudowy i powierzchnia biologicznie czyn-
na; wynika to z doé¢ duzych powierzchni dziatek, dzieki
czemu tatwo zostaly osiggniete narzucone poziomy mi-
nimalne badZ maksymalne.

Funkcja zabudowy jest wskaznikiem prawnie dos¢ oczy-
wistym, ale jak pokazuje obiekt nr 9, w niektorych przy-
padkach mogacym wplywa¢ na tad przestrzenny; funkcja




Problemy Rozwoju Miast - Kwartalnik Naukowy Instytutu Rozwoju Miast
Rok XII, Zeszyt 1/2015, s. 21-29

zabudowy letniskowej nie pokrywa sie z funkcja sgsiadu-
jacej zabudowy zagrodowej, ale powstaly w tym przypad-
ku konflikt funkcji nie wplywa razaco na uzytkowanie
obydwu nieruchomosci.

Nie naruszono tadu przestrzennego w kontekscie liczby
kondygnacji, w potowie przypadkéw jest ona taka sama
jak w zabudowie sgsiedniej, a w pozostatych obiektach
maksymalnie rézni si¢ o jedng kondygnacje.

Pomimo utrzymania liczby kondygnacji wskaznik wyso-
kosci kalenicy i wskaznik szerokosci elewacji frontowej
uzyskaly tylko 63% maksymalnej oceny, a wskaznik
wysokos$ci gornej krawedzi elewacji frontowej jedynie
60%. Na ich przyktadzie mozna zaobserwowac¢ wystepo-
wanie coraz wigkszych réznic miedzy nowo powstajaca
a starszg, juz istniejacg zabudowa. Wynika to z faktu, ze
nowe budynki powstajg czesto bez podpiwniczenia, z ga-
razem w poziomie parteru, z rozbudowanym ukladem
funkcjonalnym w poziomie, a nie pionie, z zadaszonymi
elementami elewacyjnymi obnizajacymi wysokos$¢ kra-
wedzi elewacji frontowe;.

Zwraca uwage dos¢ duza swoboda w rozmieszczeniu
obiektow ze wzgledu na lini¢ zabudowy, na co wskazuje
wynik na poziomie 50% punktéw mozliwych do zdobycia;
wynika to gtéwnie z usytuowania ,,starych” budynkéw
mieszkalnych zdecydowanie w glebi duzych powierzch-
niowo dziatek, cz¢sto w ramach zabudowy zagrodowej,
bez uwzgledniania aspektéw krajobrazowo-przestrzen-
nych.

Zdecydowanie najstabiej parametrycznie wypadt wskaz-
nik geometrii i kata nachylenia dachu, ktéry wedlug
opinii ekspertéw ma najwiekszy wplyw na lokalny tad
przestrzenny; wynik na poziomie 43% OM nalezy uzna¢
za niezadowalajgcy. Taki stan wynika gtéwnie z duzej
swobody w zakresie odnoszacym si¢ do tego parametru,
na co zezwalajg zapisy decyzji o warunkach zabudowy,
okreslajace jedynie maksymalny spadek dachu na 45° lub
przedzial 25°-45° z najczestszg geometria dachu wielo-
spadowego. To pozwala zaprojektowaé nieskonczenie
duza i diametralnie rézng liczbe wigzb dachowych.
Bazujac na otrzymanych wynikach, mozna réwniez sfor-
mulowa¢ wnioski ogdlne dotyczace zaréwno prawidtowosci
przyjetych wskaznikéw lokalnego tadu przestrzennego, jak
i roli decyzji o warunkach zabudowy w osiaganiu tego tadu.
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Badanie udowadnia, iz w wiekszosci analizowanych
przypadkow niezachowane zostaty parametry fadu przestrzen-
nego w strukturze pionowej, ktéra w przeciwienstwie do
struktury poziomej, tj. powierzchni zabudowy i powierzchni
biologicznie czynnej, w wigkszym stopniu ma wplyw na two-
rzenie fadu przestrzennego obszaréw wiejskich z zabudowa
mieszkaniowg. Wydaje sie, ze potwierdzeniem przewagi pa-
rametrow struktury pionowej nad poziomg jest wzrokowe
postrzeganie fadu przestrzennego, gdyz obserwator podswia-
domie doszukuje sie powtarzalnych uktadéw geometrycznych,
utozsamianych z harmonig i ogélnym porzadkiem. Potwier-
dzeniem s3 réwniez opinie ekspertéw ustalajacych wagi po-
szczegolnych wskaznikéw. Wérdd nich dominowata taka, ze
w przypadku powierzchni biologicznie czynnej licza si¢ jakos§¢
i ilo$¢ istniejacej zieleni, a nie jedynie wielko$¢ powierzchni
przepuszczalnej.

Nalezy podkresli¢, ze analizowane obiekty zostaly wybu-
dowane zgodnie z zapisami decyzji o warunkach zabudowy.
Pewne zastrzezenia moze budzi¢ obiekt nr 9 z funkcjg letni-
skowgy, ktdry nie spetnia zapiséw decyzji o warunkach zabu-
dowy.

Po analizie nasuwajg sie nastepujace sugestie:

Decyzja o warunkach zabudowy nie jest idealnym narze-
dziem do osiggniecia lokalnego fadu przestrzennego na
terenach administracyjnie wiejskich, ktére zmieniajg swoj
charakter na miejski.

Potrzebna jest zmiana zapisu o odniesieniu nowej zabu-
dowy do budynkdw istniejacych na sgsiednich dziatkach,
jesliich zabudowa nie jest zgodna z aktualnymi trendami
architektonicznymi oraz standardami techniczno-funk-
cjonalnymi.

Tworzenie tadu przestrzennego jest procesem diugotrwa-
tym i pracochtonnym i jedynie konsekwencja dziatan oraz
systematyczna realizacja zalozen dtugofalowych sa w sta-
nie wprowadzi¢ prawidtowy lad.

Prawidlowo wydawane decyzje o zabudowie muszg by¢
»iloczynem” bardzo dobrze opracowanego studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy oraz wyczerpujacej analizy urbanistyczno-
-krajobrazowej, zawierajacej precyzyjne parametry zabu-
dowy i zagospodarowania terenu, przeprowadzonej przez
urbaniste, a nie urzednika, opartej na wizji lokalne;j.
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Abstract

The article concerns the issue of local spatial shaping order
upon the administrative decision concerning terms of construc-
tion and land management. The studies included 10 single-
family housing buildings located in urban and rural commune

Key words

single-family housing, spatial order

of Kaluszyn. The evaluation of the selected objects was made
using the original method that was formed basing on expert’s
opinion and review of literature concerning spatial order
indicators.
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