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OCENA ZABUDOWY ZAGRODOWEJW ASPEKCIE
£t ADU PRZESTRZENNEGO

Tomasz Podciborski, Agnieszka Dab

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem gtéwnym byto opracowanie metody oceny stanu tadu przestrzen-
nego terendw zabudowy zagrodowej oraz jej weryfikacja na wybranym przyktadzie.
Przedstawiona w opracowaniu metoda pozwala na ocene poziomu zagospodarowania
przestrzeni w aspekcie tadu przestrzennego pojedynczych dziatek zagrodowych jak tez
ich skupisk. Wyniki oceny sg pomocne w podejmowaniu decyzji podczas prowadzenia
prac rewitalizacyjnych jednostek osadniczych oraz na etapie prac planistycznych i pro-
jektowych.

Stowa kluczowe: przestrzen, tad przestrzenny, dziatka zagrodowa

WPROWADZENIE

tad przestrzenny w przepisach prawa zostat po raz pierwszy ujety w ustawie o zago-
spodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r. [Dz.U. 1994 nr 115, poz. 139], przy
czym bylo to jedynie zasygnalizowanie problemu przestrzegania tadu przestrzennego bez
jego definiowania. Pojecie to doczekato sie definicji prawnej dopiero w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. 2003 nr 80,
poz. 717]. Wejscie w zycie zapisOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym wprowadzito réwniez nowe zasady tworzenia opracowan planistycznych.
Podstawa wydawania decyzji o warunkach zabudowy stata sie zasada ,,dobrego sasiedz-
twa” zapozyczona z prawodawstwa zachodnich sgsiadéw, a procedure uzyskania pozwo-
lenia na budowe po 2003 r. w znaczacy sposéb uproszczono. Wymienione zmiany spo-
wodowaly konieczno$¢ opracowania metody oceny stanu zabudowy zagrodowej
w aspekcie tadu przestrzennego.

Adres do korespondencji - Corresponding author: Tomasz Podciborski, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochen-
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DZIALKA ZAGRODOWA

W literaturze istnieje wiele definicji zagrody. Stanowi ona pewnego rodzaju skoncen-
trowanie elementéw kulturowych, budynkéw, Srodkéw produkcji i urzadzen, ktore sg nie
tylko zbiorem zaplanowanym, co przede wszystkim wypracowanym uktadem wewnetrz-
nie, formalnie i funkcjonalnie powigzanym [Litwin i in. 1997 za Janecki 1978].

Zagroda wiejska jest to zesp6t budynkow i budowli wechodzacych w skad gospodar-
stwa, zgrupowanych na jednym ciggtym terenie, zwanym dziatkg zagrodowa, ktéra wy-
posazona jest w dojazdy, dojscia i urzadzenia techniczne niezbedne do produkcji rolni-
czej i zapewniajgce wiasciwe warunki zamieszkania rodzinie chtopskiej [Mrozowiecki i in.
1992 za Lachert 1979].

Wedtug Cymermana [2011] dziatka zagrodowa, siedlisko jest to wyodrebniona dziatka
lub cze$é tej dziatki obejmujaca: budynki mieszkalne, budynki rolnicze gospodarstwa rol-
nego, budowle rolnicze, przestrzeh komunikacyjna, ogrdd przydomowy.

Kazda zagroda jest inna. Na te oryginalno$¢ wptyw maja konkretne cechy, do ktd-
rych nalezg gtéwnie: wielko$¢ powierzchni areatu obstugiwana przez dane gospodar-
stwo, rodzaj zabudowan, powierzchnia uzytkowa, funkcjonalnos¢ i kompleksowos$é dziat-
ki zagrodowej do prowadzenia konkretnej dziatalnosci z uwzglednieniem potrzeb
i charakteru rynku, lokalizacja budynkéw na dziatce [Cymerman 2011].

O zagrodzie mozna méwié w rdznych aspektach: gospodarczym, gdzie zagroda uwa-
zana jest za najmniejsza jednostke w zakresie gospodarki gromady; spotecznym - po-
strzeganajako siedzibarolnika i rodziny rolnika, ktory zajmuje sie uprawg ziemi nalezacej
do gospodarstwa; technicznym - jako powtarzajacy sie wielokrotnie element osiedla;
planistycznym - jako zwarty kompozycyjnie zesp6t zabudowan i roslinnosci w krajobra-
zie [Litwin i in. 1997 za Tworkowskim 1977].

WYBOR ELEMENTOW PRZESTRZENI MAJACYCH WPLYW NA STAN £ ADU
PRZESTRZENNEGO

Wyhbor elementdéw przestrzeni majacych wptyw na stan tadu przestrzennego terenéw
zabudowy zagrodowej miat miejsce w oparciu o zapisy obowigzujacych przepiséw prawa
normujacych zasady zagospodarowania dziatek siedliskowych. Lista analizowanych
przepiséw prawa przedstawia sie nastepujgco: Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. prawo bu-
dowlane [Dz.U. 2010 nr 243, poz. 1623]; Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie [Dz.U. 2002 nr 75, poz. 690 z p6zn. zm]; Rozporzadzenia Mini-
stra Rolnictwa i Gospodarki Zywnos$ciowej z dnia 7 pazdziernika 1997 r. w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie
[Dz.U. 1997 nr 132, poz. 887].

Na podstawie analizy literatury, przepisow prawa, jak i wlasnych rozwazan, autorzy
opracowania wybrali 48 elementow przestrzeni majagcych wptyw na ksztattowanie fadu
przestrzennego dziatek zagrodowych.
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Wybrane elementy przestrzeni przyporzadkowano do jednej z szesciu grup, a ich li-
sta jest nastepujaca:

- grupa 1- cechy dotyczace dziatki zagrodowej: powierzchnia, ksztakt, uksztattowanie
pionowe, elementy nadziemne uzbrojenia terenu, elementy naziemne uzbrojenia terenu,
elementy naziemne podziemnego uzbrojenia terenu, linia zabudowy, usytuowanie bu-
dynkow kalenicg wzgledem drogi, odlegtosé budynkéw od granicy, rodzaj ogrodzenia,
szerokos$¢ bramy wjazdowej, sasiedztwo funkcji;

- grupa 2 - funkcjonalnos¢ siedliska: podziat dziatki zagrodowej na strefy funkcjonalne,
liczba parceli, wielkos¢ parceli, powierzchnia dziatki zajeta pod komunikacje, powigza-
nie budynku mieszkalnego z innymi zabudowaniami, powigzanie funkcjonalne budyn-
kow sktadowych i inwentarskich, potozenie ptyt obornikowych i zbiornikéw na od-
chody ptynne w bezposredniej bliskosci budynku inwentarskiego, bezkolizyjny dojazd
do wszystkich budynkdw, wydzielone pastwisko nocne;

- grupa 3 - budynek mieszkalny: technologia budowy, wiek, kolorystyka elewacji, stan
techniczny, liczba kondygnacji, konstrukcja dachu, kat nachylenia dachu, kolorystyka
dachu, rodzaj okien, kolorystyka stolarki okiennej, podziat okien;

- grupa 4 - budynki gospodarcze: technologia budowy, wiek, kolorystyka elewacji, stan
techniczny, konstrukcja dachu, kat nachylenia dachu, kolorystyka dachu, rodzaj
drzwi;

- grupa 5 - wzgledy higieny i zdrowotnosci: odlegto$¢ budynkéw inwentarskich i go-
spodarczych od budynkéw mieszkalnych, usytuowanie studni, usytuowanie pyt
obornikowych i (lub) zbiornikéw na odchody ptynne, $mietnik i rozmieszczenie tych
urzadzen;

- grupa 6 - zielen na dziatce zagrodowej: uzytkowa (drzewa i krzewy owocowe, warzyw-
niki), ochronna, ozdobna (ogréd kwiatowy), miejsce rekreacyjne, miejsce zabaw dla
dzieci.

Przedstawione elementy przestrzeni majgce wptyw na ksztattowanie tadu przestrzen-
nego dziatki siedliskowej postuzyly do sporzadzenia ankiety bedacej elementem badan
przeprowadzonych do celéw tego opracowania.

Badania ankietowe przeprowadzono wsréd stu 0s6b bedacych wiascicielami dziatek
zagrodowych. Kwestionariusz ankietowy zawierat 48 elementéw przestrzeni podzielo-
nych na sze$¢ grup. Zadaniem ankietowanego byto wskazanie sity wptywu danego ele-
mentu przestrzeni na kreowanie stanu tadu przestrzennego dziatki siedliskowej. WyniKki
ankiety stanowity kryterium do okres$lenia listy najbardziej istotnych elementdéw prze-
strzeni tworzacych przestrzen dziatki siedliskowej oraz pozwolity na ustalenie wag okre-
$lajacych site wptywu danego elementu przestrzeni na stan tadu przestrzennego.

Lista pietnastu wybranych elementéw przestrzeni, ktore w dalszej czeSci pracy na-
zwano wskaznikami oceny stanu fadu przestrzennego, wraz z ich wagami przedstawia sie
nastepujaco: usytuowanie ptyty obornikowej i zbiornikdw na odchody ptynne [0,074];
odlegto$¢ budynkéw inwentarskich i gospodarczych od budynkéw mieszkalnych
[0,071]; ksztatt dziatki zagrodowej [0,070], zieleh uzytkowa (drzewa i krzewy owocowe,
warzywniki) [0,069]; bezkolizyjny dojazd do wszystkich budynkéw [0,068]; potozenie
ptyt obornikowych i (lub) zbiornikéw na odchody ptynne [0,067]; stan techniczny
budynku mieszkalnego [0,067]; miejsce rekreacyjne, miejsce zabaw dla dzieci [0,067];
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powierzchnia dziatki zagrodowej [0,066]; stan techniczny budynku gospodarczego
[0,065]; Smietnik [0,064]; zielen ochronna [0,063]; elementy nadziemne uzbrojenia terenu
[0,063]; usytuowanie studni [0,063]; zielen ozdobna (ogrod kwiatowy) [0,063].

OPRACOWANIE MIERNIKOW OCENY STANU £ ADU PRZESTRZENNEGO

W dalszej czesci dla pietnastu wskaznikéw wytypowanych podczas badan ankieto-
wych opracowano mierniki. Mierniki miaty warto$¢ od 0 do 2 punktéw, przyjmujac war-
to$¢ zero w sytuacji negatywnego wptywu elementu przestrzeni na stan fadu przestrzen-
nego i warto$¢ najwyzsza z mozliwych - 2, gdy dany wskaznik wpltywa pozytywnie na
kreowanie stanu tadu przestrzennego. Opracowanie miernikdw byto niezbedne do stwo-
rzenia modelu, ktory postuzy do oceny stanu tadu przestrzennego wybranego obszaru
badawczego.

Wartosci miernikow dla ich wskaznikow byty nastepujace:

1. Ptyty obornikowe i zbiorniki na odchody ptynne: brak - 0 pkt; zlokalizowane
zgodnie z przepisami prawa - 1 pkt; zlokalizowane zgodnie z przepisami prawa i odizolo-
wane od czesci mieszkalnej - 2 pkt.

2. Odlegtos$¢ budynkdw inwentarskich i gospodarczych od budynkéw mieszkalnych:
niezgodna z obowigzujgcymi przepisami prawa - 0 pkt; nie mniejsza niz 8 m od $ciany
istniejgcego na sasiedniej dziatce budynku mieszkalnego - 1 pkt; zgodna z przepisami
prawa. Zachowana odlegto$¢ 8 m takze w przypadku budynku mieszkalnego i budynku
inwentarskiego znajdujacego sie w granicach jednej dziatki budowlanej - 2 pkt.

3. Ksztalt dziatki zagrodowej: nieregularny - 0 pkt; regularny, dziatka pasmowa stosu-
nek bokéw 1:2 - 1pkt; regularny, dziatka blokowa, stosunek bokéw 3:4 lub 2:3 - 2 pkt.

4. Zieleh uzytkowa (drzewa i krzewy owocowe, warzywniki): nie wystepuje - 0 pkt;
w ztym stanie, mata liczba nasadzen - 1 pkt; w sktad ktérej wchodzi wiele nasadzen
- 2 pkt.

5. Bezkolizyjny dojazd do wszystkich budynkoéw: nie wystepuje - 0 pkt; zapewniony
droga gruntowa - 1 pkt; zapewniony droga utwardzong - 2 pkt.

6. Polozenie ptyt obornikowych i (lub) zbiornikéw na odchody ptynne: zbyt bliskie
w stosunku do budynkéw mieszkalnych - 0 pkt; odpowiednie w stosunku do zabudo-
wan mieszkalnych - 1 pkt, odpowiednie w stosunku do zabudowan mieszkalnych. Plyta
zlokalizowana obok budynkdéw inwentarskich - 2 pkt.

7. Stan techniczny budynku mieszkalnego: zty - 0 pkt; $redni - 1 pkt; wzorowy - 2 pkt.

8. Miejsce rekreacyjne, miejsce zabaw dla dzieci: niewydzielone - 0 pkt; powigzane
z czeScig mieszkalng - 1 pkt; odizolowane od drogi wewnetrznej i drogi zagrodowej, nie-
powigzane z domem mieszkalnym - 2 pkt.

9. Powierzchnia dziatki zagrodowej (tab. 1).
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Tabela 1. Miernik powierzchni dziatki zagrodowej
Table 1. Meter of surface of country area

Wielko$¢ gospodarstwa w [ha]
Largeness of farmin [ha]

2-5 ha 5-10 ha 10-15 ha 15-20 ha > 20 ha pkt
Pow. dziaiki P<1000 P<1200 P<1800 P<2250 P<4500 0
S [ P>1200 P>1800 P>2250 P>3000 P>5500
r. ofarea

[m3 1000<P<1200 1200<P<1800 1800<P<2250 2250<P<3000 4500<P<5500 2

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Litwin i in. [1997]
Source: Personal elaboration on base Litwin and other [1997]

10. Stan techniczny budynku gospodarczego: zty - 0 pkt; $redni - 1 pkt; wzorowy -
2 pkt.

11. Smietnik: brak - 0 pkt; zlokalizowany w odlegtosci niezgodnej z przepisami prawa -
1 pkt; usytuowany zgodnie z przepisami prawa - 2 pkt.

12. Zieleh ochronna: brak - 0 pkt; nie zapewnia petnej ochrony - 1 pkt; zapewnia
petna ochrone - 2 pkt.

13. Elementy nadziemne uzbrojenia terenu: wystepuja na dziatce w bliskiej odlegtosci,
powodujace kolizje przestrzenne - 0 pkt; wystepuja na terenie dziatki, niepowodujac ko-
lizji przestrzennych - 1 pkt; nie wystepuja na terenie dziatki - 2 pkt.

14. Usytuowanie studni: niezgodnie z przepisami prawa - 0 pkt; zgodne z przepisami
prawa. Studnie zlokalizowane w miejscach utrudniajacych mozliwos$¢ petnego korzysta-
nia z nieruchomosci - 1 pkt; zgodne z przepisami prawa. Studnie zlokalizowane w miej-
scach pozwalajacych na petne korzystanie z nieruchomosci - 2 pkt.

15. Zielen ozdobna (ogrod kwiatowy): brak - 0 pkt; w ztym stanie - 1 pkt; w dobrym
stanie - 2 pkt.

OPRACOWANIE ZASAD OCENY STANU £ADU PRZESTRZENNEGO

Opracowana metoda moze postuzy¢ do oceny pojedynczych dziatek, ich skupisk, oraz
dziatek zagrodowych tworzacych catg jednostke osadniczg. W przypadku prowadzenia
oceny na wiekszych obszarach proponuje sie wyodrebnienie siedlisk reprezentatywnych.

Kolejny etap polega na zebraniu informacji o kazdej z dziatek. Informacje nalezy po-
zyska¢ z: pomiaréw bezposrednich, wywiadu terenowego, rozmdéw z wiascicielami oce-
nianych dziatek, jak rdwniez z istniejacych zrodet (mapa zasadnicza, mapa ewidencji
gruntow i budynkdw). Zebrane dane powinny postuzy¢ do sporzadzenia kart inwentary-
zacyjnych.

W dalszej czeSci na podstawie kart inwentaryzacyjnych nalezy przeprowadzi¢ ocene
stanu fadu przestrzennego za pomocg wskaznikéw i miernikéw opisanych w tym opraco-
waniu. Kazdemu z elementoéw przestrzeni (wskazniki oceny) ze wzgledu na jego stan
nalezy nada¢ odpowiednig liczbe punktéw (mierniki oceny), a uzyskane punkty prze-
mnozy¢ przez wagi. Tak uzyskane wartosci sumujemy, a wartos¢ ostateczna wskazuje na
przynalezno$é danej dziatki do odpowiedniej klasy tadu przestrzennego.
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WERYFIKACJAMETODY NAWYBRANYMPRZYKLADZIE

Za obiekty badawcze postuzyly dziatki siedliskowe potozone we wsi Kluczbork leza-
cej w pasie Nizin Srodkowych w pétnocno-zachodniej czesci Wysoczyzny Ciechanow-
skiej. Zgodnie z opracowanymi zasadami oceny stanu fadu przestrzennego terendw za-
budowy zagrodowej wyodrebniono siedem reprezentatywnych dziatek siedliskowych,
ktére nastepnie oceniono. Kolejnym krokiem byto uzupetnienie uproszczonej karty oce-
ny stanu tadu przestrzennego dziatek zagrodowych (tab. 2), czyli przypisanie kazdemu
ocenianemu elementowi przestrzeni odpowiedniej liczby punktéw w zaleznosci
od stanu jego zagospodarowania (patrz wskazniki i mierniki oceny stanu fadu prze-
strzennego).

Z uproszczonej karty oceny stanu fadu przestrzennego wynika, ze tylko dwie dziatki
zagrodowe zaliczono do pierwszej klasy tadu przestrzennego i to one stanowczo wyrdz-
niaty sie od pozostatych pod wzgledem estetyczno-kompozycyjnym. Cztery dziatki za-
kwalifikowano do drugiej oraz jedng do trzeciej klasy tadu przestrzennego. Zadna z oce-
nianych dziatek nie kwalifikowata sie do klasy najnizszej, czyli czwartej. Tylko jedno
stanowisko zakwalifikowano do pierwszej klasy, dziatka ta za wiekszg cze$¢ badanych
elementow otrzymata maksymalng ocene. Po zinwentaryzowaniu wszystkich gospo-
darstw mozna stwierdzi¢, ze dziatka ta stanowczo wyrdznia si¢ pod wzgledem waloréw
estetyczno-kompozycyjnych.

PODSUMOWANIE

Opracowana metoda oceny stanu tadu przestrzennego terenéw zabudowy zagrodo-
wej opiera sie na ocenie 15 elementow przestrzeni wskazanych przez ankietowanych jako
majacych najwiekszy wplyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zabudowy zagrodo-
wej. Ma ona charakter subiektywny i w pewnym stopniu stronniczy, jest jednak w cze-
§ci potwierdzona ogo6lnie przyjetymi zasadami, obowigzujgcymi uregulowaniami prawny-
mi. Zwréci¢ nalezy szczegdlng uwage na fakt, ze jest to metoda uniwersalna, ktéra moze
by¢ stosowana na réznych terenach zabudowy zagrodowej w réznych czesciach Polski.
Pozwala na ocene istniejgcych juz uktadow przestrzennych i tych w fazie projektowania.
Wyniki moga by¢ cennym Zrédtem informacji podczas podejmowania decyzji planistycz-
nych. Opisywana metoda moze by¢ zastosowana nie tylko do oceny stanu fadu prze-
strzennego, ale rowniez do wskazania najstabszych punktéw danej jednostki osadniczej.
Pozwala na wskazanie elementéw przestrzeni wymagajacych poprawy poprzez przepro-
wadzenie zbhiegbw rewitalizacyjnych. Wyniki analizy stanu tadu przestrzennego moga
by¢ przedstawione w zalezno$ci od potrzeb i preferencji zamawiajacego w formie opiso-
wej, tabelarycznej czy tez graficznej.
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ESTIMATE OF COUNTRY CONSTRUCTION IN ASPECT OF SPATIAL ORDER

Abstract. A main aim was to elaborate of the method of the evaluation of the state
of the spatial harmony of grounds of the farm-stead building together with the
verification of the method on the chosen example. The introduced method of the
evaluation of the state of the spatial harmony of grounds of the farm-stead building lets
on the evaluation of the level of the farm implements of the space in the aspect of the
spatial harmony of individual farm-stead lots as well as their conglomerates. Results
of carried out evaluation are helpful in the decision making during revitalization works
of grounds of settlement individuals and on the stage of planning-based and project
works.

Key words: the space, the spatial harmony, a farm-stead lot
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