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Streszczenie: Artykut przedstawia, w konteks$cie zmian regulacji prawnych oraz wobec ak-
tualnych uwarunkowan o charakterze globalnym (ekonomicznych, technologicznych, spo-
feczno-demograficznych i ekologicznych), probe identyfikacji uniwersalnego zakresu ustalen
planistycznych na ptaszczyznie lokalnej, przyjmujac za podstawe przeznaczenie terenow,
ktérych wydzielenia dokonano w oparciu o przeglad pismiennictwa. Do osiagnigcia tego celu
postuzono si¢ tabelarycznym zestawieniem potencjalnej tresci miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego w rozroéznieniu na elementy obligatoryjne i fakultatywne. Szcze-
g0lng uwagg zwrdécono na mieszkalnictwo, ustugi i przemyst jako kategorie funkcjonalne
determinujace rozwoj jednostek terytorialnych.
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1. Wybrane determinanty projektowania przestrzeni

Transformacja ustrojowa, w wyniku ktorej centralne zarzadzanie gospodarka naro-
dowa zastapiono regutami wolnorynkowymi, wywarla istotny wplyw na sposoby
i standardy ksztaltowania zabudowy, zaréwno z teoretycznego, jak i praktyczne-
go punktu widzenia. Planowanie przestrzenne, zwlaszcza na poziomie lokalnym,
musiato sprosta¢ nowym wyzwaniom, jakie stawiaty przed nim szybko zachodzace
zmiany spoteczno-gospodarcze. Obowigzujace na przetomie lat 80. i 90. ubieglego
wieku plany miejscowe nie byly przystosowane do prowadzenia zadan w warun-
kach intensywnego rozwoju przedsigbiorczosci. Nie uwzgledniaty przede wszyst-
kim mozliwosci lokalizacji na duza skalg ustug komercyjnych, silnie ingerowaty
w prywatna wlasno$¢ nieruchomosci oraz zasadniczo pomijaly znaczenie walorow
ekonomicznych przestrzeni z tytulu potozenia (dostgpnosci komunikacyjnej), uzbro-
jenia technicznego czy charakteru sasiedztwa. Spowodowato to tacznie, ze w pierw-
szym okresie przemian odczuwano wyrazny niedobor terenow przeznaczonych pod
niektore rodzaje dziatalno$ci, co zagrazalo realizacji wielu zamierzen zgltaszanych
przez roznorakie podmioty. Na przeszkodzie stato rowniez 6wczesne ustawodaw-
stwo, gdyz procedury planistyczne dostosowano do wymagan relacji popytowo-po-
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dazowych dopiero od 1995 r.! Istniaty zatem bariery natury formalnoprawnej ogra-
niczajace lub utrudniajace racjonalne gospodarowanie gruntami, sprowadzajace si¢
w konsekwencji nie tylko do spowolnienia przeobrazen struktur urbanistycznych,
ale 1 nierzadko do koniecznosci rezygnacji z inwestycji mogacych przynies¢ wydat-
ne korzysci dla spoteczenstwa w postaci nowych miejsc pracy. Sytuacja ta, jak sie
wydaje, miata jeszcze bardziej niekorzystny rezonans niz obecna, gdy nie wymaga
si¢ sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego dla calego obszaru miasta
(gminy). Zamiennie dopuszcza si¢ bowiem wszczgcie prac budowlanych po spet-
nieniu kryterium podobienstwa parametrow przysziej zabudowy do juz istniejace;j
w sasiedztwie. Reguta ta nie sprawdza si¢ jednakze wobec decydentdéw i operatoroéw
publicznych, przemystowych oraz infrastrukturalnych, dlatego legislator przewi-
dziat dla nich odrgbne — tagodniejsze traktowanie?.

Obok uwarunkowan stricte wewngtrznych (krajowych) projektowanie urbani-
styczne musialo jednoczes$nie zmierzy¢ si¢ z nieuchronnie postgpujacym procesem
globalizacji. W aspekcie inicjatyw gospodarczych za proces ten uwaza si¢ dlugo-
falowe integrowanie si¢ coraz wigkszej liczby narodowych gospodarek ponad ich
granicami, dzigki rozszerzaniu oraz intensyfikowaniu wzajemnych powiazan (m.in.
produkcyjnych, handlowych, kooperacyjnych), w efekcie czego powstaje ogoélno-
$wiatowy uktad ekonomiczny, o duzej wspotzaleznosci i znaczacych reperkusjach
dziatan podejmowanych nawet na odlegtych terytoriach®. Inaczej mowiac, propo-
nowane rozwiazania funkcjonalno-przestrzenne na wszystkich szczeblach podziatu
administracyjnego panstwa winny odnosi¢ si¢ maksymalnie w swojej formie i za-
kresie do wspolczesnych przestanek makroekonomicznych. Niezmiernie przydatna
jest w tym momencie swiadomos$¢ wystepowania cykli koniunkturalnych jako po-
wtarzajacych si¢ okresow recesji lub kryzysu finansowego przeplatanych faza ozy-
wionej ekspansji gospodarczej 1 pomyslnosci obywateli. Doswiadczenia historyczne
wskazuja, iz zadne panstwo nie rozwija si¢ w sposob regularny i wolny od zaklocen.
Nastepuja chociazby wahania w zyskach i realnych dochodach, nieustannie zmienia
si¢ stopa bezrobocia, ro$nie lub maleje inflacja*. Zgodnie z aktualnymi i progno-
zowanymi na najblizsze lata wskaznikami ekonomicznymi planowanie przestrzen-
ne moze czgsciowo zapobiega¢ pejoratywnym skutkom zatamania gospodarczego,
a zarazem je niwelowac, oferujac tereny do zagospodarowania pod mniej lub bar-
dziej Scisle sprecyzowane funkcje. Za pomoca odgérnie stymulowanego popytu na
okreslone grunty ukierunkowuje si¢ tym samym pozadane postegpowanie przedsig-
biorcow i ludnosci, ksztaltujac rownocze$nie optymalng warto$¢ nieruchomosci.

1 Z dniem 1 stycznia 1995 r. weszta w zycie ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (DzU 1994 nr 89, poz. 415).

2 Rozdzial V ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(DzU nr 80, poz. 717 ze zmianami).

3 A. Zaorska, Ku globalizacji? Przemiany w korporacjach transnarodowych i w gospodarce swia-
towej, PWN, Warszawa 2000, s. 20.

4 P.A. Samuelson, W.D. Nordhaus, Ekonomia, t. 2, PWN, Warszawa 2004, s. 98-99.
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Nie mniej wazne na etapie redagowania zapisow planistycznych jest zrozumienie
znaczenia postepu technologicznego, tendencji demograficznych oraz problematyki
ochrony srodowiska przyrodniczego, ktore takze nalezy rozpatrywa¢ w kategoriach
globalnych. W pierwszym przypadku wiaze si¢ to z pojeciem gospodarki opartej
na wiedzy, czyli nie tylko szeroko wykorzystujacej transfer informacji i innowacji,
ale rdbwniez majacej zdolnos¢ do generowania wlasnych wynalazkow i odkry¢ na-
ukowych. Na obszarze wigkszych osrodkéw miejskich tworzone sa parki techno-
logiczne (technoparki), a przynajmniej znajduje polozenie nowoczesne i przyjazne
dla otoczenia budownictwo przemystowe coraz czgsciej nieprzypominajace, dzigki
wysublimowanej architekturze, dawnych obiektoéw produkcyjnych. Wokot z kolei
powstaja osiedla mieszkaniowe i subcentra handlowo-ustugowe. Reorganizacji do-
stosowawczej ulega jednak caly organizm miejski, a przede wszystkim jego szkol-
nictwo oraz sieci infrastruktury komunikacyjno-technicznej. Zdecydowanie bar-
dziej subtelne przeobrazenia maja natomiast miejsce w grupie uzytkow biologicznie
czynnych, cho¢ zazwyczaj wzrasta ilo$¢ lub polepsza si¢ jakos¢ urzadzonej zieleni
publicznej, w tym powierzchni rekreacyjno-wypoczynkowej. Rola urbanistyki w tej
materii jest zatem wyprzedzanie przysztych potrzeb poprzez wskazywanie najbar-
dziej dogodnych lokalizacji dla przedsigwzig¢ proinnowacyjnych skojarzonych
zwykle z potencjatem badawczym wyzszych uczelni.

Jedna z charakterystycznych cech wspolczesnego $wiata stanowi starzenie
si¢ populacji, bedace efektem ujemnego Iub niskiego przyrostu naturalnego oraz
wydluzania si¢ przecigtnej dtugosci trwania zycia ludzkiego w wyniku osiagnigc
medycyny i dziedzin pokrewnych, a takze poprawy warunkow egzystencjalnych.
Zjawisko to przebiega w krajach rozwijajacych si¢ jeszcze szybciej niz w wysoko
uprzemystowionych, co niebawem bedzie odzwierciedla¢ si¢ powaznymi implika-
cjami w shuzbie zdrowia i opiece spotecznej®. Ponadto odchodzacej generacji trzeba
zapewni¢ udzial w imprezach kulturalno-rozrywkowych, relaks na tonie przyrody
czy tez opieke duszpasterska stosunkowo blisko miejsca zamieszkania. Odlegtos¢
do punktéw handlowych i placéwek $wiadczacych podstawowe ustugi rzemie$lni-
cze nie powinna przekracza¢ 1 km, co umozliwia jej piesze pokonanie w czasie
ok. 15 minut. Dalsze przemieszczania moga si¢ odbywaé srodkami masowego prze-
wozu (zbiorcza komunikacja miejska), przy czym szczego6lnie istotna jest tutaj od-
powiednia gestos¢ przystankow, bezpieczenstwo 1 koszt podrozy oraz niezawodnos¢
przewoznika. Dla planowania przestrzennego geriatryzacja spoteczenstwa oznacza
przypuszczalnie wzrost dywersyfikacji planowanej struktury uzytkowania terenow
w strefach mieszkaniowych wraz z konkretyzacja regulacji urbanistycznych majaca
na celu usprawnienie mobilnosci seniorow, rowniez w efekcie zniesienia wigkszosci
barier architektoniczno-inzynieryjnych.

®> M. Czerny, Globalizacja a rozwdéj. Wybrane zagadnienia geografii spoleczno-gospodarczej
swiata, PWN, Warszawa 2005, s. 55.
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Sposrod teorii spoteczno-ekologicznych za priorytetowa uznaje si¢ dzisiaj kon-
cepcje zrownowazonego rozwoju. W jej rozumieniu awans cywilizacyjny zyjacych
pokolen nie powinien si¢ odbywac kosztem wyczerpywania zasobow nieodnawial-
nych oraz niszczenia srodowiska®. Umozliwi to potomnym opracowanie i materiali-
zacje wlasnych programow spoleczno-gospodarczych zgodnie z nakreslonymi przez
siebie preferencjami. Glownymi przymiotami takiego podej$cia sa rownowaga mig-
dzy interesami cztowieka i przyrody dla obustronnej korzysci, oszczgdnos¢ przy
poprawie warunkow zycia, sprawiedliwo$¢ migdzygrupowa i migdzygeneracyjna
ludzko$ci’. W zagospodarowaniu przestrzennym przejawia si¢ to wzmozona troska
o zachowanie najcenniejszych ekosysteméw lesnych, takowych i wodnych, ochrona
wysokiej klasy gruntéw rolnych przed zabudowa oraz kreowaniem wtasciwej poli-
tyki dotyczacej eksploatacji kopalin. Stosuje si¢ tutaj jasno sformutowane zakazy
i nakazy planistyczne, niepozostawiajace zadnych watpliwosci interpretacyjnych.
Takie zapisy prawa miejscowego najcz¢sciej wynikaja z tych zakazow i nakazow
i jednocze$nie wzmacniaja range innych decyzji administracyjnych, np. ustanawia-
jacych park krajobrazowy, okreslajacych bonitacje gleb czy przebieg granic obszaru
gbrniczego.

W kontekscie powyzszych krajowych i globalnych realiow, aczkolwiek prze-
ktadajacych si¢ w znacznym stopniu na ptaszczyzng lokalna, autor artykutu przed-
stawia — na podstawie wlasnych do§wiadczen — probe identyfikacji uniwersalnego
zakresu ustalen urbanistycznych w odniesieniu do podstawowych funkcji terenow,
ktorych wydzielenia dokonano w oparciu o przeglad pismiennictwa.

2. Kategoryzacja przeznaczenia terenow w Swietle literatury
przedmiotu

Za pioniera studiow nad struktura przestrzenna jednostek osadniczych uwaza sig
w Polsce osrodek krakowski, ktory w okresie migdzywojennym rozpoczat, a na-
stgpnie od 1948 r. kontynuowat badania w tym zakresie. Polegaly one poczatkowo
na tzw. morfologicznym (krajobrazowym) kierunku analiz geograficznych. Dopiero
w drugiej potowie XX wieku zastosowano wyrafinowane metody statystyczne iden-
tyfikujace zmiany uzytkowania terenow w dtuzszym okresie badz w powiazaniu
z innymi wskaznikami, np. ggsto$cia zaludnienia®. Jednoczes$nie postugiwano sig
pojeciem uzytkow technicznych, obejmujacym tereny zabudowy mieszkaniowe;j, fa-
bryczne, eksploatacyjne, gornicze, sktadowe oraz drogi i koleje. Definiowano zatem

® A. Bernaciak, WM. Gaczek, Ekonomiczne aspekty ochrony srodowiska, Wydawnictwo AE
w Poznaniu, Poznan, 2001, s. 120-121.

" H. Rouba, Rozwdj regionalny a ochrona srodowiska, [w:] T. Markowski, D. Stawasz (red.), Eko-
nomiczne i srodowiskowe aspekty zarzqdzania rozwojem miast i regionow, Wydawnictwo UL w Lodzi,
16dz 2001, s. 207-219.

8 W.M. Gaczek, Proces zmian uzytkowania terendw w regionie miejskim na przyktadzie Poznania,
Zeszyt naukowy nr 117, Wydawnictwo AE w Poznaniu, Poznan 1992, s. 5-6.
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owym terminem og6lna powierzchni¢ zainwestowana tacznie z podworzami i pla-
cami, stanowiaca przeciwienstwo nierolniczych uzytkow zielonych (parki, skwe-
ry, zielence, ogrody jordanowskie, cmentarze) oraz rolniczych uzytkow zielonych,
w sktad ktérych wchodzity: ogrody dziatkowe, sady, uprawy plantacyjne, grunty
orne, taki, pastwiska i wody®.

Systematyzacje o znacznie wigkszej wnikliwo$ci wyznaczaty po 10 1 wigcej
sposobow wykorzystania gruntow, a takze silnie akcentowaty ich wybrane cechy,
tworzac swoiste podklasy. Mieszkalnictwo mozna bowiem podzieli¢ na niskie lub
wysokie albo ze wzgledu na zwarto$¢ zabudowy (intensywne i ekstensywne). Prze-
myst i ushugi rozwaza si¢ zazwyczaj w ukladzie branzowym badz poprzez pryzmat
potencjalnej uciazliwo$ci wobec otoczenia. Tereny sportowo-rekreacyjne natomiast,
w zaleznosci od funkcji, jaka maja spelniac, zalicza si¢ do grupy ustug komercyj-
nych lub zieleni publicznej, gdy istotniejsze od wymiaru ekonomicznego sa walory
ekologiczno-pejzazowe. Rozszerzenie podej$cia do problematyki funkcji terenow
miejskich spowodowalo, iz czgsciowo dwuplaszczyznowa ich delimitacj¢ przedsta-
wiono m.in. w opracowaniu dotyczacym czynnikdw uzytkowania ziemi w miescie
stotecznym Warszawa®®. Wyodrebniono w nim po dwie formy mieszkalnictwa (wie-
lorodzinne i jednorodzinne), uslug (niematerialne i materialne) oraz komunikacji
(miejska, ogolnokrajowa-migdzynarodowa), a ponadto administracjg, przemyst ze
sktadami, zielen, lasy i sport oraz uzytki rolne. Zastanawia jednak uznanie admini-
stracji za samodzielna klasg, gdyz z pewnoscia zachodza w tym przypadku swiad-
czenia o charakterze ushugi jednego podmiotu (organéw witadzy) na rzecz drugiego
(obywateli, instytucji, przedsigbiorstw).

Jeszcze bardziej warto§ciowy podzial przyjeto w rozprawie dotyczacej Lodzi,
postugujac si¢ w tym celu trzema glownymi wilasciwos$ciami obszaru zurbanizo-
wanego, tj. funkcja, fizjonomia oraz intensywnoscia zagospodarowania'. Podstawa
porzadkowania na 10 grup i 16 podgrup byt pierwszy atrybut — przeznaczenie grun-
tow, stad tez wyszczegolniono tereny mieszkaniowe, produkcyjne, ustugowe, komu-
nikacyjne, zielen i rekreacje, inne zainwestowane, intensywne uprawy podmiejskie,
uzytki rolne, wody i nieuzytki. Zwraca tutaj uwage wprowadzenie zupethie nowe;j
pozycji — ogrodnictwa, ktore dotychczas klasyfikowano tacznie z uprawami polo-
wymi. Jednocze$nie zmarginalizowano znaczenie lasow i parkow, pozbawiajac je
wlasnej odmienno$ci funkcjonalnej. Dwa pozostate parametry opisujace stan prze-
strzeni rozstrzygaty natomiast o podziale wtornym (drugorzednym) na 51 typow
fizjonomicznych odnoszacych si¢ do walorow natury inzynieryjno-budowlanej lub
krajobrazowych oraz na 6 stopni intensywnosci uzytkowania gruntow wyrazonych

® R. Mydel, Rozwdj struktury przestrzennej miasta Krakowa, Zaktad Narodowy im. Ossolifiskich
PAN, Wroctaw — Warszawa — Krakow — Gdansk 1979, s. 8.

0 J. Grocholska, Czynniki wplywajqce na uzytkowanie ziemi w Warszawie, Studia KPZK PAN,
t. XLVI, Warszawa 1974, s. 26.

1S, Liszewski, Tereny miejskie a struktura przestrzenna fodzi, Acta Universitatis Lodziensis,
Lodz 1977, s. 27-33.
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wysokoscig obiektow lub procentowym udziatem trwatego zainwestowania w sto-
sunku do powierzchni catkowite;j.

Opierajac si¢ na wybranych klasyfikacjach oraz uwzgledniajac teoretyczny cha-
rakter niniejszej pracy, proponuje si¢ wyrdznienie nastepujacych kategorii dywersyfi-
kujacych przestrzen geograficzna: 1) mieszkalnictwo wielorodzinne, 2) mieszkalnic-
two jednorodzinne, 3) ustugi komercyjne (wraz z handlem), 4) ustugi niekomercyjne,
5) przemyst i gornictwo, 6) infrastruktura komunikacyjno-techniczna, 7) rolnicze
uzytki zielone i lasy, 8) nierolnicze uzytki zielone i wody, 9) nieuzytki. Systematyza-
cja ta wpisuje si¢ zarazem w proces poszukiwania jej optymalnego modelu, ktory nie
zostal ukonczony i prawdopodobnie nigdy nie znajdzie ostatecznego rozwiazania.
Przestrzen bgdaca swoistym odwzorowaniem rozwoju spoleczno-gospodarczego
podlega bowiem nieustannym przeobrazeniom ilo§ciowo-jakosciowym. Co pewien
czas pojawiaja si¢ w niej nowe elementy, a rownoczesnie zanikaja formy przestarza-
te lub niepoddajace si¢ rewitalizacji. Inaczej tez postrzega si¢ niektdre zjawiska i re-
lacje architektoniczno-urbanistyczne, chociazby z tytutu postepu technologicznego
i glebokiej refleksji w nurcie behawioralnym. Funkcje do niedawna wzajemnie si¢
wykluczajace moga dzi§ bez przeszkod wspolegzystowac. Skutkiem takiego stanu
rzeczy jest, z jednej strony, postgpujacy eklektyzm urbanistyczny stojacy w sprzecz-
nosci z istota tadu przestrzennego, z drugiej za$ — znacznie utrudnione wydzielanie
granic heterogenicznych obszarow.

3. Wskazowki i wytyczne dla planowania przestrzennego

Od kilkunastu lat polska urbanistyka znajduje si¢ w fazie umiarkowanego kryzysu,
albowiem generalnie jest nastawiona na przeciwdzialanie doraznym problemom po-
jawiajacym si¢ w przestrzeni naszych miast i wsi. Zjawisko to nasilito si¢ w rezul-
tacie niefortunnie skonstruowanych zapisow ustawowych z 1994 r. i utrzymanych
w nowelizacji z 2003 r. Powszechne sporzadzanie planéw miejscowych dla terenow
przewidzianych jedynie pod biezace przedsigwzigcia spowodowato systematyczna
dezorganizacje istniejacych struktur funkcjonalno-przestrzennych. Jak wykazuje
praktyka, rzadko udaje si¢ stworzenie przyjaznego czy tez racjonalnie zagospoda-
rowanego $rodowiska antropogenicznego bez kompleksowego rozeznania wszyst-
kich uwarunkowan wynikajacych zaré6wno z najblizszego otoczenia, jak i globalne;j
rzeczywistosci. Tym samym regulacje planistyczne sa zazwyczaj formutowane la-
konicznie i standardowo, co udaremnia przeprowadzanie czaso- i kosztochtonnego
trybu ich zmian*2, W efekcie nie odpowiadaja one wspotczesnym wymaganiom cy-
wilizacyjnym lub stabo do nich nawiazuja. Ostabieniu ulega woéwczas zainteresowa-
nie inwestoréw zagranicznych, nast¢puja opéznienia w modernizacji infrastruktury
komunikacyjnej, technicznej i spotecznej, ludnos¢ narzeka na niewystarczajaca lub

2 M. Chudak, Lokalizacja przedsiebiorstw a miejscowe planowanie przestrzenne. Studium przy-
padku miasta Leszna, Wydawnictwo PWSZ w Lesznie, Leszno 2009, s. 68.
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utrudniona dostgpnos¢ do placéwek handlowo-ustugowych oraz instytucji uzytecz-
nosci publicznej, a takze wzrasta liczba, zasigg i nat¢zenie konfliktow na styku ze
srodowiskiem naturalnym. Ponadto tad przestrzenny, rozumiany jako uporzadkowa-
ny zbior elementow o okreslonej harmonii, strukturze, spdjnosci, jednosci, a czgsto
tez hierarchii'®, pozostawia wiele do zyczenia. Dlatego warto dokonaé zestawienia
czesci sktadowych tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w stosunku do poszczegodlnych funkcji terenu, ktére dodatkowo rozrdzniono na ob-
ligatoryjne i fakultatywne (tab. 11 2).

Tabela 1. Elementy planu miejscowego odnoszace si¢ do mieszkalnictwa i ustug

Funkcja terenu

Elementy obligatoryjne

Elementy fakultatywne

Mieszkalnictwo
wielorodzinne

maksymalna wysokos$¢ wyrazona w metrach
lub liczba kondygnacji, linie zabudowy
(obowiazujace lub nieprzekraczalne), zasady
podziatéw geodezyjnych, dojazd i parkingi,
dostep do infrastruktury technicznej,
wystgpowanie funkcji uzupetniajacych lub
towarzyszacych

wielkos$¢ powierzchni (kubatury)
budynkow rodzaj potaci
dachowych, areat i sposob
zagospodarowania zielenia,
obiekty matej architektury,
kolorystyka elewacji, zasady
grodzenia terendéw, powierzchnie
reklamowe

Mieszkalnictwo
jednorodzinne

rodzaj zabudowy (zagrodowe, wolnostojace,
szeregowe, blizniacze, atrialne), wielko$¢
powierzchni (kubatury) budynkow,

linie zabudowy (obowiazujace lub
nieprzekraczalne), zasady podziatow
geodezyjnych, dojazd, dostep do infrastruktury
technicznej, wystgpowanie funkcji
uzupetiajacych lub towarzyszacych

maksymalna wysoko$¢ wyrazona
w metrach lub liczba kondygnacji,
rodzaj potaci dachowych, areat

i spos6b zagospodarowania
zielenia, obiekty matej
architektury, kolorystyka elewacji,
zasady grodzenia terenow,
powierzchnie reklamowe

Ustugi komercyjne
(wraz z handlem)

rodzaj ustug (np. handlu, gastronomii,
finansow) z okre$leniem stopnia ich
ucigzliwosci tatwym do skwantyfikowania,
linie zabudowy (obowiazujace lub
nieprzekraczalne), zasady podziatow
geodezyjnych, wysokos¢ i wielkos¢
powierzchni (kubatury) zabudowy, dojazd

i parkingi, dostgp do infrastruktury technicznej,
wystepowanie funkcji uzupetniajacych lub
towarzyszacych

rodzaj potaci dachowych, areat

i spos6b zagospodarowania
zielenia, obiekty matej
architektury, kolorystyka elewacji,
zasady grodzenia terenow,
powierzchnie reklamowe

Uslhugi
niekomercyjne

linie zabudowy (obowiazujace lub
nieprzekraczalne), zasady podziatow
geodezyjnych, wysokosc¢ i wielkos¢
powierzchni (kubatury) zabudowy, dojazd

i parkingi, dostgp do infrastruktury technicznej,
wystgpowanie funkceji uzupetniajacych lub
towarzyszacych

rodzaj ustug (np. edukacji,
ochrony zdrowia, administracji),
rodzaj potaci dachowych, areat

i spos6b zagospodarowania
zielenia, obiekty matej
architektury, kolorystyka elewacji,
zasady grodzenia terenow

Zrbdto: opracowanie wlasne.

13 J.J. Parysek, Wprowadzenie do gospodarki przestrzennej, Wydawnictwo UAM w Poznaniu,

Poznan 2006, s. 66.
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Jak fatwo zauwazyc¢, po analizie rozktadu i zawartosci tabel szczegodlnie wyeks-
ponowano zestaw wytycznych dla mieszkalnictwa i ustug, ktére wchodza w zwiaz-
ki komplementarne. O ich fundamentalnej roli §wiadczy chociazby fakt, iz w Mo-
nachium, Sztokholmie czy Hadze tereny przewidziane pod taka zabudowe juz na
poczatku lat 90. XX wieku zajmowaly 50-57% powierzchni miasta, czyli okoto
cztero-, pigciokrotnie wigcej niz grunty przeznaczone pod przemyst i sktady (11-
-15%)". Pomimo to ksztattowanie przestrzeni w ramach sektora produkcji wymaga
podobnych unormowan, aczkolwiek specyfika tej dzialalnosci sprawia, ze ustalenia
planistyczne powinny by¢ bardziej elastyczne, umozliwiajac realizacje wszelkich
obiektow i urzadzen niezbednych do proceséw wytworczych. Usytuowanie stref in-
westycyjnych na peryferiach miast i aglomeracji nie powoduje przeciez nigdy takich
kontrowersji w ocenie estetyczno-kompozycyjnej, jak zagospodarowanie obszaréw
$rédmiejskich.

Tabela 2. Elementy planu miejscowego odnoszace si¢ do pozostatych funkcji terenu

Funkcja terenu Elementy obligatoryjne Elementy fakultatywne
Przemyst rodzaj produkcji (np. przemyst spozywczy, | zasady podziatow geodezyjnych,
i gornictwo chemiczny, lekki, wydobyweczy, wysokos¢ i wielko$¢ powierzchni
przetworezy) z okresleniem stopnia ich (kubatury) zabudowy, areat
uciagzliwo$ci fatwym do skwantyfikowania, | i Sposéb zagospodarowania
linie zabudowy (obowiazujace lub zielenia, zasady grodzenia
nieprzekraczalne), dojazd i parkingi, terenow, wystgpowanie
dostep do infrastruktury technicznej, funkcji uzupethiajacych lub
ewentualne strefy ochronne lub buforowe | towarzyszacych

Infrastruktura przeznaczenie (np. pod drogi, stacje wybrane parametry techniczne

komunikacyjno- transformatorowe, oczyszczalnig $ciekow), | obiektow i urzadzen

-techniczna ewentualne strefy ochronne lub buforowe | infrastruktury, areat i sposob

zagospodarowania zielenia,
zasady grodzenia terenéw

Rolnicze uzytki ustanowienie ochrony poprzez catkowity | przebieg sieci infrastruktury
zielone i lasy zakaz zabudowy techniczno-komunikacyjnej
Nierolnicze uzytki | rodzaj uzytkoéw (np. parki, ogrody obiekty matej architektury,
zielone i wody dziatkowe, cmentarze), ustanowienie zasady grodzenia terendw,

ochrony poprzez zakaz wybranych form wystepowanie funkcji
zabudowy, przebieg sieci infrastruktury uzupelniajacych lub
techniczno-komunikacyjne;j towarzyszacych

Nieuzytki w zaleznosci od potrzeb w zaleznos$ci od potrzeb

Zrodto: opracowanie wlasne.

W przypadku innych funkcji terenu rekomendacje dla urbanistyki sa juz raczej
skromne lub wrgcz symboliczne. Niemniej infrastruktura komunikacyjno-technicz-

4 Z. Ziobrowski, Mierniki jakosci przestrzeni miejskiej, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Ko-
munalnej, Warszawa 1992, s. 47.
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na stanowi wazny komponent przestrzeni decydujacy o lokalizacji mieszkalnictwa,
ustug i przemystu. Istotne jest tutaj nie tylko samo jej wystgpowanie, ale rowniez
w miar¢ bezkolizyjny przebieg m.in. przez uzytki zielone, ktore z kolei sg podstawa
rozwoju rolnictwa, le$nictwa i form im pokrewnych oraz w pewnym sensie egzem-
plifikuja potrzeby ludzkie zwiazane z rekreacja i wypoczynkiem.

Nieodzownos¢ uwzgledniania wyzej wymienionych ustalen planistycznych jest
wyrazem swoistego kompromisu migdzy dyrektywami ustawowymi, pragmatyka
projektowania a dynamika awansu cywilizacyjnego kraju, regiondw i gmin. Stwarza
dogodne warunki do spetnienia oczekiwan inwestorow niezaleznie od miejsca ich
pochodzenia przy zachowanej rownoczesnie duzej swobodzie ich dziatania. Usunig-
te zostaja administracyjne bariery dla wszelkiego rodzaju budownictwa oraz nastg-
puje promocja kreatywnych pomystow architektoniczno-konstrukcyjnych. Kwestia
ta posiada doniosta wage zwlaszcza dla przedsigwzieé innowacyjnych (high techno-
logy), gdzie niezwykle trudno uszczegdlawia si¢ przeznaczenie i zagospodarowanie
terenow bez znajomosci faktycznych potrzeb pozniejszych uzytkownikow. Propono-
wany do$¢ waski zakres rozstrzygni¢¢ planu miejscowego nie spowoduje deprecjacji
srodowiska przyrodniczego, albowiem na strazy jego jakosci stoja wyspecjalizowa-
ne shuzby posiadajace uprawnienia wtadcze wynikajace z przepiséw odrebnych (np.
norm sanitarnych i akustycznych). Dotyczy to rowniez niewspominanej wczesniej
koniecznosci ochrony zasobow dziedzictwa kulturowego, nad ktorym opiekg petni
urzad konserwatora zabytkow.

Jedynym problemem, jak mozna domniemywac, bedzie zapewnienie odpowied-
niej struktury uzytkowania terenéw z punktu widzenia interesow starzejacej si¢ po-
pulacji. Bezposrednie narzedzia oddziatywania na funkcje i zabudowg przestrzeni
nie sg wystarczajacym srodkiem stuzacym do osiagnigcia tego celu, bez zdroworoz-
sadkowego podejscia wlascicieli nieruchomosci, ktore winno, obok aspektu finan-
sowego, charakteryzowac¢ si¢ wymiarem prospotecznym. Ujecie to pozwoli na zsyn-
chronizowane wdrazanie pozadanego tadu przestrzennego uznawanego za priorytet
urbanistyki przetomu XX i XXI wieku.

Literatura

Bernaciak A., Gaczek W.M., Ekonomiczne aspekty ochrony srodowiska, Wydawnictwo AE w Poz-
naniu, Poznan 2001.

Chudak M., Lokalizacja przedsiebiorstw a miejscowe planowanie przestrzenne. Studium przypadku
miasta Leszna, Wydawnictwo PWSZ w Lesznie, Leszno 2009.

Czerny M., Globalizacja a rozwdéj. Wybrane zagadnienia geografii spoleczno-gospodarczej swiata,
PWN, Warszawa 2005.

Gaczek W.M., Proces zmian uzytkowania terenow w regionie miejskim na przyktadzie Poznania, Zeszyt
naukowy nr 117, Wydawnictwo AE w Poznaniu, Poznan 1992.

Grocholska J., Czynniki wplywajqce na uzytkowanie ziemi w Warszawie, Studia KPZK PAN, t. XLVI,
Warszawa 1974.



76 Mariusz Chudak

Liszewski S., Tereny miejskie a struktura przestrzenna Lodzi, Acta Universitatis Lodziensis, Lodz
1977.

Mydel R., Rozwdj struktury przestrzennej miasta Krakowa, Zaktad Narodowy im. Ossoliniskich PAN,
Wroctaw — Warszawa — Krakow — Gdansk 1979.

Parysek I.J., Wprowadzenie do gospodarki przestrzennej, Wydawnictwo UAM w Poznaniu, Poznan
2006.

Rouba H., Rozwdj regionalny a ochrona srodowiska, [w:] T. Markowski, D. Stawasz (red.), Ekono-
miczne i Srodowiskowe aspekty zarzqdzania rozwojem miast i regionow, Wydawnictwo UL
w Lodzi, £.6dz 2001.

Samuelson P.A., Nordhaus W.D., Ekonomia, t. 2, PWN, Warszawa 2004.

Zaorska A., Ku globalizacji? Przemiany w korporacjach transnarodowych i w gospodarce swiatowej,
PWN, Warszawa 2000.

Ziobrowski Z., Mierniki jakosci przestrzeni miejskiej, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej,
Warszawa 1992.

TOWN PLANNING DECISIONS VS. CONTEMPORARY
CIVILISATION CHALLENGES

Summary: In the context of changing legal regulations and in view of the existing global
conditions (economic, technological, socio-demographic and ecological), the article is an at-
tempt to identify a universal scope of town planning decisions in the local area with references
to land use made on the basis of a bibliography. To this end, a specification arranged in tables
is used with potential content of local development plan split into mandatory and optional
elements. Special attention is paid to housing development, services and industry as the func-
tional categories determining the development of local units.
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