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Artykut prezentuje mozliwosci zastosowania metod geomatycznych do oceny ja-
kosci sporzadzonych rysunkéw miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego w aspekcie mozliwosci ich kontrolowanego rozwoju. Skalowalnos¢,
badana w ponizszym artykule jest miarg mozliwego powielania rozwigzan plani-
stycznych z zakresu komunikacji, optymalizacji wielko$ci dziatek budowlanych,
rozwoju terendw podmiejskich i racjonalnego wykorzystywania mozliwych tere-
néw inwestycyjnych dla budownictwa mieszkaniowego. Analiz¢ przestrzenng wy-
konano w oparciu o techniki GIS i funkcje zaimplementowane do obstugi prze-
strzennych baz danych. Skorzystano z wolnego oprogramowania: SQLi-
te/Spatialite, SpatiaLite_ GUI, QGIS.

Stowa kluczowe: geoinformatyka, wolne oprogramowanie GIS, planowanie miej-
scowe, skalowanos¢ MPZP

1. Wstep

Wedlug zatozen ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[12] tad przestrzenny jest to uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach uwarunkowania i wymaga-
nia funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompo-
zycyjno-estetyczne. Ten idealny stan zagospodarowania przestrzennego powinien
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odpowiada¢ kryteriom: funkcjonalnym, estetycznym, spotecznym, gospodarczym,
technicznym i przyrodniczym. Lad przestrzenny uwazany jest za cel nadrzgdny, za
pozadany w okreslonym czasie i miejscu stan zagospodarowania przestrzennego.
Lad przestrzenny jest realizowany miedzy innymi poprzez polityke planistyczng
wladz gminy wyrazong w procesie planowania miejscowego, w ramach ktérego
na poziomie gminy powstaja: studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie
z zapisami ustawowymi w miejscowych planach zagospodarowania przestrzenne-
go okresla si¢ kierunki rozwoju gmin, w tym miedzy innymi:
* dopuszczalny zakres zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przezna-
czeniu terendw, a takze ograniczenia dotyczace tych zmian,
* minimalne i maksymalne parametry oraz wskazniki urbanistyczne do zago-
spodarowania i uzytkowania terenu z uwzglednieniem tadu przestrzennego.

Ograniczenia dla realizacji tadu przestrzennego stanowi wiele czynnikéw,
zaréwno tych o charakterze ekonomicznym jak i fizjograficznym czy historycz-
nym. Planowanie przestrzenne na terenach juz zagospodarowanych powinno
taczy¢ elementy zagospodarowania juz istniejace z nowopowstajacymi. Wazng
cechg przestrzeni jest ograniczonos$¢, stad rozwigzania planistyczne powinny
dazy¢ do jak najbardziej racjonalnego jej wykorzystania [11], [5].

W ostatnich latach mozna zaobserwowaé¢ niepokojace zjawisko przezna-
czania znacznych powierzchni rolniczej przestrzeni produkcyjnej na cele zabu-
dowy mieszkaniowej [8]. Zabudowa powstaje wzdtuz drog, w istniejacych nie-
ciaglosciach lecz takze na terenach wcze$niej niezamieszkalych. Szczegdlnie
duza presja urbanizacyjng objete sg tereny polozone na peryferiach miast [1],
[10]. Tam tez mozna zaobserwowac zjawisko suburbanizacji [9], kt6re przejawia
si¢ przeznaczaniem obszar6w uzytkowanych rolniczo na strefy zabudowane
i zurbanizowane posiadajace charakter quasi miejski [7].

Przyjete rozwigzania planistyczne zawarte w dokumentach planistycznych
beda w duzej mierze zalezne od zastanego stanu zagospodarowania przestrzen-
nego. Na obszarach wiejskich strefy mieszkaniowe sg realizowane zgodnie
z zamierzeniami prywatnych inwestoréw. Strefy mieszkaniowe powstaja najcze-
$ciej w bliskim sgsiedztwie dziatek siedliskowych (rodzinnych) lub w miejscach
wnioskowanych przez prywatnych inwestoréw [3]. Nowo projektowana zabu-
dowa uzupetnia istniejace niecigglosci zabudowy lub przewiduje strefy miesz-
kaniowe wzdluz ciggéw komunikacyjnych. Nie jest natomiast praktykowane
projektowanie zabudowy tzw. drugiego rzedu, gtéwnie ze wzgledu na prywatny
charakter wilasnosci gruntéw. Stad wniosek, iz mozliwo$ci dalszego rozwoju
zabudowy terendw zaprojektowanych niewtasciwie w pierwszej fazie zagospo-
darowania, sg znikome. Jedynie otwarte uktady przestrzenne z prawidlowo za-
planowanym ukladem drég oraz sieci technicznego uzbrojenia terenu daja moz-
liwos$¢ racjonalnego zagospodarowania przestrzeni. Pojecie skalowalnosci ozna-
cza zdolno$¢ (pojemnos$¢) uktadu do ponoszenia kolejnych obcigzen zwigzanych
z dalszym zagospodarowaniem przestrzeni. Osiedla mieszkaniowe charakteryzu-
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jace si¢ duzym stopniem skalowalno$ci sa mozliwe do dalszej rozbudowy [6].
Tereny o niskiej skalowalno$ci, sg obszarami na ktérych zaséb przestrzeni zostat
wyczerpany i nie moze powsta¢ nowa zabudowa. Skalowalnos¢ jest wiec wiel-
koscia, ktéra charakteryzuje mozliwo$ci rozwoju obszaru pod katem przyjmo-
wania (ponoszenia obcigzen) przysztej zabudowy. Niekorzystnym z punktu wi-
dzenia rozwoju zréwnowazonego jest zapelnianie terenami zabudowanymi
i zurbanizowanymi wszystkich mozliwych ciaggéw komunikacyjnych. Doprowa-
dzi do stworzenia ‘“zamknig¢tego” uktadu zabudowy, do utraty waloréw krajo-
brazowych czy naturalnych korytarzy ekologicznych. Nalezy takze pamigtaé ze
wraz z rozwojem zabudowy pojawia si¢ takze problem ponoszenia obcigzen
przez ciagi komunikacyjne a takze problem wyposazenia oddalonych od siebie
terendw w sieci technicznego uzbrojenia terenu.

Celem pracy jest wykazanie, ze lokalna mikro koncentracja zabudowy, po-
mimo niemal ogd6lnej spotecznej dezaprobaty jest niejednokrotnie jedynym wyj-
sciem dla kreowania poprawnej polityki przestrzennej w gminie. Praca ma takze
na celu poréwnanie dwoch uktadow posiadajacych rézne stopnie skalowalno$ci
— niski oraz wysoki. Wyznaczono parametry wptywajace na ocen¢ przyjetych
rozwigzan planistycznych, w tym skalowalnosci zabudowy. Do badan wykorzy-
stano przestrzenne bazy danych.

2. Obszar badan oraz metoda badawcza

Badania przeprowadzono w oparciu o dwa obiekty badawcze zlokalizowane
na terenie gminy Michatowice. Obszary badawcze nie zostaty wybrane przypad-
kowo. Sa to tereny zlokalizowane w strefie podmiejskiej Krakowa. Ponadto od
kilkunastu lat sg to obszary, na ktérych mozna zaobserwowaé ozywiong dyna-
mike ruchu budowlanego [4]. Do analiz wybrano dwa obiekty ktore charaktery-
zuja si¢ odmiennym sposobem zabudowy. Pierwszy, na ktérym nowa zabudowa
wpasowuje si¢ w historycznie zastang rozproszong zabudowe zagrodowa (funk-
cjarolnicza - Ryc.1. obiekt 1). Jej fizjonomia jest uwarunkowana w duzej mierze
stosunkami wlasnosciowymi. Drugi obszar to teren inwestycji developerskiej,
w pelni zaplanowany do zabudowy i zagospodarowania (Ryc.1. obiekt 2).

W ramach analiz dokonano konfrontacji lokalizacji przysziej i istniejacej
zabudowy na obu obiektach a takze poréwnano ustalenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Podejmowana problematyka obejmuje bada-
nie nat¢zenia skupienia i rozmieszczenia obiektow budowlanych, ksztattu i po-
wierzchni przeznaczonych do inwestycji w Miejscowym Planie Zagospodaro-
wania Przestrzennego (skr. MPZP) oraz mozliwoS$ci jego rozwoju poprzez po-
wtarzanie struktury zabudowy na innych obszarach, stopnia wypetnienia prze-
znaczonego terenu obiektami inwestycyjnymi, mozliwo$cig kaskadowego wy-
petnienia obszaréw inwestycyjnych powtarzalnymi modutami rozwiagzan projek-
towych. Wszystkie wymienione cechy autorzy rozumiejg jako pojecie skalowal-
nosci, czyli zdolnosci do ekspansji lub intensyfikacji zabudowy bez konieczno-
$ci korekty obiektéw juz istniejacych.
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Ryc.1. Obszar badan 1 i 2 wraz z ustaleniami MPZP
Fig. 1. Study area 1 and 2 with Master Development Plan establish

Analize poréwnawcza skalowalnosci uktadéw przeprowadzono w oparciu
o wybrane miary koncentracji zbioru punktéw na ptaszczyznie obrazujace stan
zagospodarowania przestrzennego obiektow. Z pordéwnania obiektéw wynika
stopien odchylenia od siebie obu uktadow.

Do analiz postuzytly materiaty Zrédtowe w postaci:

* mapy zasadniczej w formacie GML wedlug stanu z kwietnia 2015 r.,

* mapy ewidencji gruntéw i budynkéw w formacie SWDE, stan z kwietnia 2015 r.,

e rysunku Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego (Ryc.2)
w formacie wektorowym ShapeFile (SHP), ktéry zostal zaimportowany do
bazy SpatiaLite, wedtug stanu na 2006 rok (publikacja MPZP).

Poréwnanie dotyczylo réznic w mozliwosci skalowalno$ci obu uktadow.
Réznice te moga wynika¢ z wielu uwarunkowan, m.in. rodzaju praw wiasnosci
gruntdw podlegajacych planowaniu miejscowemu czy fizjograficznych, ograni-
czajacych sposoby przeznaczenia terenu na okre$lone cele.

Analizujac obiekt 1 pod katem ustalen miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego w zakresie wyznaczenia stref zabudowy mieszkaniowej rol-
niczej mozna zauwazy¢ przede wszystkim niekorzystne zjawisko przeznaczania
coraz wigkszych powierzchni rolnych na cele inwestycyjne.

Strefa MR]j - zabudowy rolniczej obejmuje tereny wzdluz wszystkich istnie-
jacych ciagdw komunikacyjnych. W ten spos6b powstata zamknigta enklawa
terendw rolniczych pomiedzy uktadem drég. W przypadku realizacji ustalen tak
przyjetego planu nie bedzie zatem mozliwosci zachowania istniejacych koryta-
rzy ekologicznych, czy tez utrzymania waloréw krajobrazowych naturalnego
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Ryc. 2. Ustalenia MPZP dla obiektu nr 1
Fig. 2. Master Development Plan establish for object 1

srodowiska. Wyraznie wida¢, iz powstaje zabudowa jedynie pierwszego rzedu.
Powstanie zabudowy w drugiej linii za istniejaca zabudowa bedzie bardzo
utrudnione, co wynika z braku odpowiednio zaprojektowanej sieci drogowej.
Biorac pod uwage sposdb wyznaczenia szerokosci strefy MRj na poszczegdl-
nych dziatkach, mozna zauwazy¢, ze w czgéci przypadkéw strefy te zostaty
dwukrotnie powickszone tworzac nieregularng granice pomigdzy strefa rolna
i mieszkaniowg. Dokonujac poréwnania z obrazem zdje¢ lotniczych badanego
obszaru mozna zauwazy¢, iz taki przebieg granicy jest zgodny z uzytkowaniem
terenu (linia wyznaczang przez sady znajdujace si¢ bezposrednio za zabudowa
rolniczg).

Szeroko$¢ wyznaczonej strefy MR], ciagnacej si¢ wzdtuz drogi gtéwnej jest
r6zna w réznych odcinkach. Na uwage zastuguje réwniez fakt, ze w zapisach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie ma ustalen dotyczg-
cych przeznaczania dzialek na okreslone cele w zaleznos$ci od ich geometrii,
wielko$ci, czy tez usytuowania w stosunku do drogi. Na badanym obszarze po-
jawit si¢ przypadek przeznaczenia obszaru dziatki (przylegajacej catg dlugoscia)
na cele zabudowy rolniczej (RM) pomimo iz, na tej dzialce juz znajduje si¢ za-
budowa zagrodowa. W konsekwencji takiego dziatania projektanta istniejgca
funkcja rolnicza terenéw bedzie zanika¢ na korzy$¢ terendw zabudowanych.

Analizujgc rozmieszczenie oraz geometri¢ wyznaczonych w planie miej-
scowym terendw inwestycyjnych wykonany zostat szereg operacji geoprocessin-
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gu [2], majacych na celu identyfikacje obszar6w mozliwych do faktycznej zabu-

dowy, w odr6znieniu stref wyznaczonych w planie miejscowym jako tereny MN

- mieszkaniowe jednorodzinne, MR]j - mieszkaniowe jednorodzinne zagrodowe

oraz U - ustugowe. Wymaga to uwzglednienia nastgpujacych zalozen co do:

* wymaganej odlegtos$ci wzgledem granic nieruchomosci,

* wymaganej odlegtos$ci wzgledem zabudowy sasiadujacej,

* usuni¢cia obszaréw nie nadajacych si¢ do zabudowy z powodu nieregularnego
ksztattu i zbyt matej powierzchni.

Przygotowane w ten sposéb obiekty w bazie poddano dziataniu narzedzia
odcinania w oparciu o granice obszardw inwestycyjnych wyznaczonych w pla-
nie miejscowym a nastepnie usuni¢to szczatkowe poligony, ktérych powierzch-
nia byla mniejsza niz 30 m2 oraz wymiary bokéw mniejsze niz 8 m. Proces
technologiczny powstawania zidentyfikowanych obszaréw przeznaczonych do
zabudowy prezentuje ponizsza rycina (Ryc. 3).

!
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Ryc. 3. Identyfikacja obszaréw mozliwych do zabudowy

Fig. 3. Buildable areas identification

Etap 1: wydzielenie z nieruchomosci stref wyjetych z zabudowy w oparciu
0 §12 Rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny od-
powiada¢ budynki i ich usytuowanie, wygenerowanie obiektow zmniejszonych
0 3 m pasa wokot granic,

Etap 2: okreslenie stref wynikajacych z przepiséw przeciwpozarowych i § 13
i 60 w/w rozporzadzenia - strefy 8 metrow wokot obrysu budynkow,
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Etap 3: eliminacja stref, ktére z uwagi na zbyt mata powierzchni¢ (< 30 m2) oraz
niekorzystne wymiary bokdéw (< 8 m) i niekorzystny ksztalt - strefy oznaczone
kolorek czerwonym; ograniczenie stref efektywnej zabudowy do linii rozgrani-
czajacych MPZP.

Przyjeto ze wartoscig skuteczno$ci wyznaczenia obszaréw inwestycyjnych
jest stosunek powierzchni stref wyznaczonych w MPZP do obszaru, ktéry moze
zosta¢ faktycznie zainwestowany. Podstawowym czynnikiem warunkujagcym
badane zjawisko jest uktad granic nieruchomosci i wzajemne polozenie nieru-
chomosci budynkowych wzgledem siebie. W wigkszosci przypadkéw zabudo-
wie bedg podlega¢ obszary oddalone od granic nieruchomosci zgodnie z zapi-
sami prawa budowlanego [13] i Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w spra-
wie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuo-
wanie [14]. Minimalne odlegtosci od granic nieruchomosci zgodnie z §12 to 3 m
dla Sciany bez okien i 4 m dla $ciany budynku z otworami okiennymi. Do obli-
czen przyjeto odlegtosé 3 m.

Obszary przeznaczone w planie miejscowym na cele inwestycyjne moga
by¢ réwniez cze¢Sciowo zabudowane. W takim przypadku o mozliwosci usytuo-
wania budynku na dzialce decydujg wymagania przeciwpozarowe oraz wymogi
zapewnienia naturalnego o$wietlenia (zgodnie z § 13 i 60 warunkéw technicz-
nych). Warunek naturalnego o$wietlenia pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi (pokoi) uznaje si¢ za spetniony, jezeli migdzy ramionami kata 60° wyzna-
czonego w plaszczyznie poziomej, z wierzchotkiem usytuowanym w wewnetrz-
nym licu $ciany na osi okna pomieszczenia przestanianego nie znajduje si¢ inny
obiekt przestaniajacy w odlegtosci mniejszej niz wysoko$¢ przestaniania. Wyso-
ko$¢ przestaniania jest mierzona od poziomu dolnej krawedzi (parapetu) najnizej
potozonych okien budynku przestanianego do poziomu najwyzszej zacieniajacej
krawedzi obiektu przestaniajacego (dachu) [Rozporzadzenie 2002]. Powyzsze
przepisy warunkuja usytuowanie budynku w sposéb dynamiczny. Im wyzsze
budynki sasiadujace tym wigksza odlegto$¢ pomigdzy nimi. Mozna w sposéb
uproszczony zatozy¢, ze dla budynkéw o wysokosci do 12 m odlegtos¢ pomig-
dzy nimi nie moze by¢ mniejsza niz 8§ m, po 4 m wzgledem wspélnej granicy.
Wygenerowano zatem strefy o szerokosci 8 m wzgledem obrysu budynkéw ist-
niejacych 1 wylaczono je z mozliwos$ci zabudowy.

Obliczona powierzchnia ,.efektywnej” zabudowy (Ryc. 4.) jest wynikiem
zastosowania algorytméw geoprocessingu realizujacych jedynie wybrane zapisy
Prawa Budowlanego.

Powyzsze reguly zastosowane zostaty do testow na obiekcie 2, czyli osiedlu
realizowanym przez developera. Powierzchnia przecietnej dziatki budowlanej
wynosi 9-10 ar6w gruntu, budynki sg wolnostojace i powstala sie¢ wewnetrz-
nych “Slepych” drog dojazdowych wraz z drogami przejezdnymi osiedlowymi.
Wiyniki identyfikacji i kategoryzacji obszaréw inwestycyjnych przedstawia ryci-
nas.
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Ryc. 4. Strefy ustawowego wykluczenia obszaréw z inwestycji

Fig. 4. The statutory zone exclusion areas of investment

3. Wyniki badan

Ocena poprawnosci okreslania obszar6w zabudowanych powinna uwzgled-
nia¢ znaczny wptyw subiektywnego podejscia projektanta, organu zatwierdzaja-
cego miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz wiascicieli nieru-
chomosci, ktorzy zawsze sa za przeznaczeniem swojej nieruchomosci na cele
inwestycyjne. Modele przedstawione w niniejszej pracy (obszar 1 oraz obszar 2)
r6éznig si¢ stanem wiasnosci, co warunkuje wszystkie dalsze efekty planistyczne.
W obiekcie 1 - tradycyjnym ukladzie zabudowy prawo wilasno$ci do przedstawio-
nych nieruchomosci posiada ok. 90 wiascicieli. W obiekcie 2 jest ich 5, z czego
wigkszo$¢ gruntdw posiada developer. Obiekt 1 bedzie wykazywal niezwykle
duza bezwladno$¢ w podejmowaniu decyzji o zmianie sposobu wykonywania
wilasnosci, czego nie ma w obiekcie nr 1. W przypadku projektowania nowych
stref pod zabudowe w planie miejscowym, bardziej uzasadnione jest przeznacza-
nie wigkszych zwartych komplekséw pod zabudowe. Bloki stref ograniczone dro-
gami istniejacymi lub projektowanymi posiadaja znacznie wyzsze prawdopodo-
bienistwo wypelnienia obszaru w catosci inwestycjami (widoczne jest to na obu
obiektach), natomiast w przypadku liniowego przeznaczania terendw na cele za-
budowy wzdtuz drég petne zapetnienie obszaru jest mato prawdopodobne.
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Ryc. 5. Identyfikacja stref i kategoryzacja obszardw inwestycyjnych na obiekcie 2

Fig. 5. Investment areas identification and categorization on the object 2

Dla celéw pogladowych wykonane zostaty obliczenia kategorii powierzchni
inwestycyjnej dla poréwnywanych obiektdw. Obliczone lub wygenerowane
parametry mogg zosta¢ uznane za cz¢$ci sktadowe miar oceny rozwigzan plani-
stycznych oraz przyjetego wspdtczynnika skalowalno$ci. W ponizszych zesta-
wieniach jako podstawowa informacja zostata uznana powierzchnia obszaréw
przeznaczonych w planie miejscowym na cele inwestycyjne i “pozostate”. Wy-
odrgbnione zostaly obszary juz zainwestowane, ktdre stanowia grunty lezace
bezposrednio pod budynkami i budowlami oraz niezbedne strefy wykluczone
z zabudowy wskutek obowiazujacych przepisow Prawa budowlanego. Wskaznik
efektywnej powierzchni inwestycyjnej (kolor jasno zielony na rycinach) jest
réznica pomiedzy powierzchnia ogélng kompleksu inwestycyjnego a strefami
wylaczonymi i nieefektywnymi. Za strefy nieefektywne przyjeto powierzchnie
znajdujace si¢ poza strefami wykluczonymi prawnie, lecz z uwagi na nieko-
rzystng powierzchni¢ zwarta lub wymiary, niemozliwe do zabudowy (kolor ja-
sno czerwony na rycinach). Dodatkowym wspoéiczynnikiem jest uzyskana wiel-
ko$¢, ktdra informuje o tym ile przecietnie powierzchni nieefektywnej ustawowo
przypada na kazda nieruchomo$¢ w kompleksie. Ten parametr zostal nazwany
,»Wspotczynnikiem NieEfektywnosci Ustawowej” (skr. WNEU) , i jest okreslo-
ny przez wzor (1):
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P — YL, T, — ¥, —EPI
WNEU = <=2 2 2t (1)
i=1lz

gdzie: Pk — powierzchnia kompleksu w MPZP [ha],

YTz — suma powierzchni obszaréw zabudowanych ze strefami wynikajacymi
z §12, §13 1 §60 Rozporzadzenia [2002] /ha/,

Y EPI —suma powierzchni obszaréw efektywnych inwestycyjnie /ha/,

> Tzi — liczba nieruchomosci n kompleksie projektowym /jedn. niemianowana/.

Wyniki analiz przestrzennych zostaty zaprezentowane w w postaci zesta-
wien dla obiektéw modelowych. Rozliczenie powierzchni inwestycyjnej
w Obiekcie 1 wyglada nastepujaco:

* obszaréw wyznaczonych w MPZP do inwestycji - 39,8279 ha (100 %),

e w tym juz zabudowanych (wg regut w §12, §13 i §60 Rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie) - 11,3460 ha (28,5 %),

» efektywna powierzchnia inwestycyjna - 23,1627 ha (58,2 %),

* nieefektywna powierzchnia inwestycyjna - 5,3192 ha (13,4 %),

* wspotczynnik niefektywnosci ustawowe;j - 0,0326 ha / nieruchomose¢.

Rozliczenie powierzchni inwestycyjnej w Obiekcie 2 wyglada nastepujgco:
* obszaréw wyznaczonych w MPZP do inwestycji - 21,2943 ha (100 %),

e w tym juz zabudowanych (wg regut w §12, §13 i §60 Rozporzadzenia
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie) - 11,8995 ha (55,9 %),

» efektywna powierzchnia inwestycyjna - 5,8299 ha (27,4 %),

* nieefektywna powierzchnia inwestycyjna - 3,5649 ha (16,7 %),

* wspotczynnik niefektywnosci ustawowej- 0,0184 ha / nieruchomos¢.

Z powyzszego wynika, ze obliczone parametry sa bardziej korzystne
w przypadku obiektu 2. Taki stan zostal jednak osiggnigty po wspdlnym opra-
cowaniu projektu zagospodarowania dziatek dla wszystkich dziatek w komplek-
sie wyznaczonym w miejscowym planie na cele zabudowy. Gdyby analizie pod-
da¢ obiekt 2 jeszcze przed wprowadzeniem zmian, obliczone parametry zapewne
bylyby zblizone jak w przypadku obiektu 1.

4. Wnioski

Przeprowadzona analiza poréwnawcza obiektow badawczych pozwolita na
dokonanie oceny rozwigzan planistycznych pod katem skalowalnosci zabudowy.
Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna stwierdzi¢, iz:

* Obecnie w na obszarach wiejskich w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego powstaja strefy zabudowy mieszkaniowej, oparte o podstawo-
wy uktad komunikacyjny miejscowosci, bez mozliwosci zabudowy tzw. dru-
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giego rzedu. Uktad oparty o takie zalozenia oraz polityka planistyczna o cha-
rakterze ,,rabunkowym” doprowadzi do szybkiego wyczerpania przestrzeni
inwestycyjnych. Moze takze prowadzi¢ do ograniczenia przestrzeni naturalnej,
lub do zamknigcia naturalnych korytarzy ekologicznych, czy tez zmniejszenia
waloréw krajobrazowych poprzez umozliwienie zabudowy wzdluz kazdego
ciggu komunikacyjnego.

* Przeprowadzone analizy wykazaly odmienny charakter zwartych zabudowan
deweloperskich, na ktérych ze wzgledu na dzialalno$¢ nastawiong na maksy-
malizacje zysku, kazdy metr przestrzeni jest w petni wykorzystany, az do pet-
nej zabudowy strefy.

* Znaczaca réznicg pomigdzy obiektami badawczymi jest fakt, ze na obiekcie
developerskim na obszarze nieco ponad 24 ha (obiekt 2) docelowo moze po-
wsta¢ ponad 200 doméw jednorodzinnych. Gdyby przyja¢ sposéb lokalizowa-
nia zabudowy wedtug obiektu 1 ta sama liczba inwestycji musialaby zajaé
znacznie wicksza powierzchnig.

* Biorac pod uwage przeprowadzone analizy mozna stwierdzi¢, ze skalowalno$¢
jest przede wszystkim zalezna od przyjetych rozwigzan w procesie projekto-
wania stref w planie miejscowym, ich geometrii i wzajemnego usytuowania.
Projektowanie zwartych i wigkszych powierzchniowo stref inwestycyjnych
(ksztatt zblizony do kwadratu) wraz z réwnoczesnym naniesieniem sieci ko-
munikacyjnej daje lepszag mozliwos¢ przysztej lokalizacji zabudowy w proce-
sie inwestycyjnym niz ustalenie dtugich i waskich stref przeznaczenia w pla-
nie miejscowym (wzdtuz drég), ktérych geometria znacznie ogranicza mozli-
wosci zabudowy.

* Projektowanie stref przeznaczenia terenu o charakterze inwestycyjnym jest
mato efektywne w przypadku gdy wystepuje szachownica gruntéw (wtasno-
sciowa 1 uzytkowania).

* Duze znaczenie w wyznaczaniu stref przeznaczenia terenu oraz mozliwosci
zabudowy przysztych stref inwestycyjnych posiada struktura wlasnosciowa.
Rozdrobniona struktura wlasno§ciowa w powiazaniu z obowiazujacymi przepi-
sami prawnymi powoduje duze “straty” powierzchni mozliwej do zabudowy ze
wzgledu na ograniczenia zabudowy spowodowane przebiegiem granic nieru-
chomosci. Rozwigzaniem dla tego typu zaistniatej sytuacji mogtyby by¢ poro-
zumienia mieszkancéw posiadajacych dziatki w wyznaczonej strefie inwesty-
cyjnej zmierzajace do objecia ich wspdlnym planem zagospodarowania dzia-
tek, nie za$ indywidualnymi planami dla kazdego z mieszkancoéw z osobna.

» Standardy planistyczne powinny ogranicza¢ dowolno$¢ geometrii i wielkos$ci
stref przeznaczenia terenu, uniemozliwiajagc zabudowe wzdtuz wszystkich
drég dojazdowych. Obok przyjmowanych w planie miejscowym wskaznikow
urbanistycznych powinna zosta¢ na poziomie gminy ustalona maksymalna
powierzchnia bedaca w posiadaniu jednego wiasciciela, ktéra moze zostad
przeznaczona na cele inwestycyjne. A o wyznaczeniu strefy zabudowy miesz-
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kaniowej nie powinna decydowa¢ jedynie informacja czy nieruchomos$¢ jest
potozona wzdtuz istniejacej drogi.

» Zastosowanie baz danych GIS umozliwito szybkie przetworzenie informacji
1 wykonanie analiz przestrzennych stanu zagospodarowania przestrzennego
obiektow oraz ich wzajemne por6wnanie.

* Ocena stanu zagospodarowania przestrzennego oparta na rozpoznaniu cech
przestrzeni i wystepujacych w niej zalezno$ci moze zostaé przeprowadzona
w oparciu o aspekt skalowalnosci rozwoju zabudowy. Daje to mozliwo$¢ wy-
znaczenia efektywno$ci wykorzystania przestrzeni w procesie planowania
przestrzennego.
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PLANNING SOLUTIONS EVALUATION WITH THE USE OF SPATIAL
DATABASE IN TERMS OF CONSTRUCTION DEVELOPMENT
SCALABILITY

Summary

This article presents the possibility of applying geomatic methods to evaluate the of drawn
local development plans quality in terms of of their controlled development possibility. Scalability
tested in this article is a measure of the possible duplication of planning solutions, roads communi-
cation, size plots optimizing, the development of suburban areas and rational use of possible hous-
ing areas. Spatial analysis was performed on GIS technology and functions implemented to spatial
databases supporting. A free software: SQLite/Spatialite, SpatiaLite_ GUI, QGIS was used to
perform analises.

Key words: geoinformatics, free GIS software, spatial planning, master development plan scala-
bility
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