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Pawel Szumigala
Uniwersytet Przyrodniczy Poznaniu

WSPOLCZYNNIKI URBANISTYCZNE
A GOSPODARKA PRZESTRZENNA NA OBSZARACH
PODMIEJSKICH NA PRZYKLADZIE MIASTA LUBON

Streszczenie: W artykule przedstawiono na przykladzie miasta Lubon tendencje zmian
w gospodarce przestrzennej, ktore zachodza w strukturach podmiejskich. Do zbadania proble-
mu zostaly wytypowane dwa wspotczynniki urbanistyczne. Na podstawie analizy zapisow
ustalen w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego miasta Lubon, ktore doty-
czg struktur przestrzennych, ustalono rozktad powierzchniowy wartosci tych wspotczynnikow.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, wskazniki urbanistyczne, gospodarka przestrzenna.

DOI: 10.15611/pn.2014.339.21

1. Wstep

Polityka przestrzenna gminy zalezy od wielu czynnikow. Czynniki o zasadniczym
znaczeniu to: uwarunkowania fizjograficzne, srodowiskowe, gospodarcze, politycz-
ne, spoteczne itp. Glownym kreatorem gospodarki przestrzennej w obecnych re-
aliach polityczno-gospodarczych jest wladza lokalna'. Jej reprezentantami jest sa-
morzad lokalny, czyli rada gminy. Gtownym narzedziem sprawowania gospodarki
przestrzennej jest planowanie przestrzenne?, ktore zapisane jest w postaci dwoch
podstawowych dokumentdw planistycznych, jakimi sg: studium uwarunkowan i kie-
runkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub miasta (suikzp) oraz miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp). Pierwszy z tych dokumen-
tow jest wyrazem kierunkoéw polityki przestrzennej, drugi w swej formule stanowi
prawo miejscowe. Obydwa zawierajg czgsci opisowe zwane ustaleniami, ktore sta-
nowig zbiory réznorodnych parametréw zwigzanych z ksztattowaniem form zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Wedlug autora, w celu opisania i zdefiniowania

! Par 18 ust. 2 pkt 5 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, DzU 1998, nr 162,
poz. 1126.

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, DzU 2003,
nr 80, poz. 717.
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obszaré6w zabudowy mozna wyodrgbni¢ podstawowe parametry, np. wysokosc¢ i po-
wierzchni¢ zabudowy. Wartosci te w sposob ogodlny, ale jednoznaczny i dos¢ przeko-
nujacy pozwalaja odczytywaé skale zabudowy i intensywno$¢ zabudowy. Obydwa
wytypowane wspotczynniki znajdujg swoje odzwierciedlenie gldéwnie w ustaleniach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz w studium uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Powyzsza analiz¢ mozna prze-
prowadzi¢ zaréwno dla struktur istniejacych, jak i planowanych. Najbardziej wi-
docznym w przestrzeni zurbanizowanej miasta przejawem i obrazem gospodarki
przestrzennej, sprawowanej na danym obszarze, jest wlasnie postac¢ 1 uformowanie
struktur przestrzennych.

2. Wybor wspoélczynnikow urbanistycznych
dla potrzeb analizy struktur przestrzennych

Miasto Lubon, ktore wchodzi w sktad aglomeracji poznanskiej®, stanowi jeden
z wielu przyktadéw do zaprezentowania podstawowych trendow wspolczesnej go-
spodarki przestrzennej realizowanej na terenach podmiejskich. Dla jej ogdlnego
zilustrowania przyjeto dwa podstawowe parametry przestrzenne, jakimi sg nastepu-
jace wspolczynniki urbanistyczne: maksymalna powierzchnia zabudowy dziatki
i wysokos$¢ zabudowy. Wyodrgbnione dla potrzeb prowadzonej analizy wspotczyn-
niki nie definiujg w sposob bezposredni pozostatych elementdéw struktur przestrzen-
nych, jakimi sa tereny zieleni, wod, komunikacji itp. Skala tych obszarow jest zatem
pochodna skali uformowan przestrzennych. Sa one natomiast rownie waznym sktad-
nikiem przestrzeni miejskiej, lecz struktury zurbanizowane — zabudowa w swym
wymiarze powierzchniowym i wertykalnym — stanowig w zasadniczy sposob o od-
biorze przez ogdt spoteczenstwa charakterystycznych cech i form przestrzennych na
danym obszarze. Pierwszy wyodrgbniony wspdtczynnik definiuje w sposob jedno-
znaczny stosunek powierzchni dopuszczalnej zabudowy do powierzchni dziatki.
Jest on wyrazony w postaci utamka zapisanego jako procent powierzchni dziatki.
Wspolczynnik ten obrazuje wielkos¢ obszaru zajetego przez budynek, Iub budynki
do pozostalej czgsci powierzchni dziatki. W analizie przyjeto ten wspolezynnik ze
wzgledu na jego logike i tatwe stosowanie. Wedlug ostatniej nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?, nalezy w zapisach miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego (mpzp) stosowaé¢ odpowiednio wspot-
czynnik nazwany intensywnoscig zabudowy®. Jednak w tym przypadku juz na etapie
opracowania mpzp pojawiaja si¢ rozbieznosci zwigzane z odmienna interpretacja

3 Przyjeto definicje obszaru aglomeracji poznanskiej, ktorego granice sg zbiezne z granicami
powiatu poznanskiego.

4 Ustawaz dnia 8 marca 2013 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
DzU 2013, poz. 405.

5 Intensywno$¢ zabudowy liczona jako stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do powierzchni
dziatki budowlane;j.
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zapisanej w ustawie definicji tego wspotczynnika. Wywotuje to réwniez duze roz-
bieznosci na etapie realizacji zapisow mpzp. Spetnienie zapisanej w mpzp wartosci
liczbowej wspodtczynnika, jako intensywnos$¢ zabudowy, moze nastgpi¢ przy zasto-
sowaniu zabiegdw matematycznych dotyczacych ustalenia stosunku powierzchni
catkowitej zabudowy® do powierzchni dziatki w zaleznosci od liczby kondygnacji,
co w efekcie nie zapewnia w pelni spodziewanego efektu ustalonego w zapisach
mpzp. T¢ samg wartos¢ intensywnosci zabudowy moga spetnia¢ rézne struktury
przestrzenne, ktorych parametry skali mogg si¢ znacznie r6zni¢ migdzy soba.

W przedstawionej analizie odstgpiono od postugiwania si¢ wspotczynnikiem inten-
sywnos$ci zabudowy wiasnie ze wzglgdu na mozliwos¢ swobodnej interpretacji jego
zapisow, ktore w pewnym zakresie dla potrzeb prowadzonej analizy utrudniatyby defi-
niowanie struktur przestrzennych. Bardziej jednoznacznym w tym wypadku okres$lni-
kiem jest wspotczynnik maksymalnej powierzchni zabudowy dziatki, wyrazony w po-
staci procentowego udzialu powierzchni zabudowy do powierzchni catej dziatki.
Drugim przyjetym w analizie wspotczynnikiem jest dopuszczalna wysokos¢ zabudowy.
Ten z kolei wspolczynnik obrazuje skale wertykalng struktury zurbanizowanej. Jest on
definiowany w dwojaki sposob: jako wysoko$¢ zabudowy — czesci nadziemnej budyn-
ku wyrazony w liczbie metrow, lub w liczbie kondygnacji nadziemnych. W analizie
zastosowano liczbe metrow jako miano dopuszczalnej wysokosci zabudowy.

3. Analiza i kierunki zmian w gospodarce przestrzennej
miasta Lubon

W celu okreslenia tendencji wystepujacej w gospodarce przestrzennej dla miasta
Lubon przeprowadzono analizg rozktadu powierzchniowego wybranych wspotczyn-
nikow urbanistycznych zapisanych w ustaleniach miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego. W tym celu wykonano syntezy graficzne zapis6w miejsco-
wych plandéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie badanego wspotczynnika.
Do analizy przyjeto tylko obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego dla terenu miasta Lubon, ktore stanowia ok. 80% powierzchni miasta.
Stad na przedstawianych ponizej mapkach wystepuja szare plamy — obszary, dla kto-
rych obecnie sg sporzadzane lub beda sporzadzane w przysztosci miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Tych obszaroéw nie analizowano.

Z przedstawionego na rysunku 1 rozktadu maksymalnej powierzchni zabudowy
dla miasta Lubon wynika, ze warto$ci te rozktadaja si¢ nierownomiernie. W skali
graficznej wyodrebniono wartosci graniczne od 0% do 80%, okreslajace maksymal-
ng powierzchni¢ zabudowy dziatki. Wysokie warto$ci maksymalnej powierzchni
zabudowy przedstawione na rysunku 1 koncentrujg si¢ na terenach istniejacych
struktur w poéinocno-wschodnim i poludniowym skraju obszaru miasta Lubon oraz
jako enklawy w centralnej czgSci, gdzie powstaje nowe centrum miasta, oraz na

¢ Powierzchnia catkowita zabudowy jest zalezna od liczby kondygnacji.
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| Lubon - maksymalna powierzchnia zabudowy |
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Rys. 1. Rozktad maksymalnego procenta powierzchni zabudowy, ktory zostat zapisany w ustaleniach
obowiazujacych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na obszarze miasta Lubon

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Lubon.

dwoch obszarach przewidzianych do zainwestowania: na potudniowo-zachodnim
skraju, gdzie przewidziano obszary pod wielkopowierzchniowa zabudowe ustugo-
wa, oraz na poludniowo-wschodnim skraju, gdzie wystepuja obszary po dawnych
zaktadach ziemniaczanych i fosforowych, przewidziane do ponownego zainwesto-
wania. Pozostate tereny, zajmujace przewazajaca powierzchnie miasta, wykazuja
srednie warto$ci maksymalnej powierzchni zabudowy, co wskazywa¢ moze na
umiarkowane, lecz jednorodne intensywne zainwestowanie terenow istniejgcej i pla-
nowanej zabudowy. Obszary ocenione ponizej $rednich wartosci wspotczynnika
maksymalnej powierzchni zabudowy to tereny rezerwowe dla planowanej eksten-
sywnej zabudowy jednorodzinnej. Wystepujace rowniez obszary o najnizszych war-
tosciach to z kolei tereny zieleni.

Natomiast na rysunku 2 przedstawiono fragment istniejacej zabudowy szere-
gowej w rejonie ulicy 11 Listopada w miescie Lubon, ktore jest przyktadem ne-
gatywnego procesu realizacji zabudowy powstalej w oparciu o warunki zabudowy’

7 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, DzU 2003, nr 164, poz. 1588.
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Rys. 2. Przyktadowe rozmieszczenie zrealizowanej zabudowy jednorodzinnej w rejonie ulicy
11 Listopada na obszarze miasta Lubon

Zrédto: jak wrys. 1.

w ramach procedury administracyjnej. Narzedzie to miato mie¢ charakter tymcza-
sowy w sytuacji braku obowigzujacego mpzp lub w trakcie opracowania mpzp.
W praktyce pozwalalo na realizacj¢ zabudowy o bardzo niekorzystnych wspotczyn-
nikach urbanistycznych. Powierzchnia zabudowy w tym przypadku wynosi ok. 80-
-90% powierzchni dziatki. W obecnie obowigzujacych mpzp miasta Lubon zastoso-
wano juz zapisy o zakazie realizacji zabudowy szeregowej i zakazy realizacji zabu-
dowy jednorodzinnej, zawierajace tak wysokie wartosci wspotczynnika maksymal-
nej powierzchni zabudowy dziatki.

Na rysunku 3 przedstawiono rozktad powierzchniowy warto$ci maksymalnej
wysokos$ci zabudowy dla obszaru miasta Lubon. Wyodrebniony zakres skali wyso-
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Rys. 3. Rozktad planowanej wysokos$ci zabudowy, ktora zostata zapisana w ustaleniach obowiazujacych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego na obszarze miasta Lubon

Zrodto jak wrys. 1.

kosci to od 0 do 35 m. W tym przypadku wartosci przyjetego wspotczynnika rozkta-
daja si¢ bardziej rownomiernie w stosunku do opisanego wyzej wspotczynnika war-
tosci maksymalnej powierzchni zabudowy dzialki. Wartosci maksymalne
zanotowano jedynie na obszarach przewidzianych do ponownego zainwestowania
po zlikwidowanych zaktadach przemystowych. Wystepuja one wytgcznie na potu-
dniowo-wschodnim skraju obszaru miasta. Istniejace tu struktury poprzemystowe
zostaly przewidziane do adaptacji i przebudowy, wiec dopuszczona maksymalna
wysokos¢ zabudowy osigga tu maksymalne wartosci. Uzasadnieniem dla tych dzia-
fan jest planowany dodatni rachunek ekonomiczny oraz wartosci historyczne ada-
ptacji i przebudowy zabudowy dawnych zakladéw przemystowych dla nowych
funkcji. Na pozostatych obszarach miasta wartosci wspotczynnika maksymalnej
wysokosci zabudowy osiagaja poziom $redni, charakterystyczny dla struktur osiedli
mieszkaniowych Poznania, co $wiadczy o istniejacej i planowanej zabudowie o cha-
rakterze miejskim. W przypadku miasta Lubon rozwoj struktur przestrzennych ob-
serwujemy zardwno na plaszczyznie horyzontalnej, jak i wertykalnej. Sciste zwiazki
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funkcjonalne i przestrzenne z miastem Poznan oraz maty areat powierzchniowy mia-
sta Lubon, ktéry jest najmniejsza gming w powiecie poznanskim, bardzo mocno
stymulujg rozwo6j przestrzenny Lubonia w kierunku kontynuacji struktur miejskich
Poznania na obszary miasta Lubon.

4. Podsumowanie

Lubon jest nierozerwalnie zwigzany z Poznaniem. Przemawia za tym wiele czynni-
kéw. Do najwazniejszych nalezy zaliczy¢ usytuowanie geograficzne i nowe, coraz
bardziej sprawne powigzania komunikacyjne. Kierunki gospodarki przestrzennej,
ktore w przedstawionej analizie zostaty zdefiniowane za pomocg dwoch podstawo-
wych wspotczynnikéw urbanistycznych, §wiadczg o juz istniejagcym i planowanym
rozwoju Lubonia w charakterze struktur miejskich Poznania. Wydaje si¢, ze w tym
przypadku kontynuacja rozwoju struktur miejskich Poznania na terenach miasta Lu-
bon jest naturalng tendencja rozwoju miast zaliczanych do obszaréw metropolital-
nych®. Mniejsze os$rodki zurbanizowane na obszarach podmiejskich z pierwotnych
tzw. sypialni, stanowigcych zaplecze dla wickszych osrodkéw miejskich, beda prze-
ksztatcaty si¢ w osrodki o charakterze struktur miejskich, powigkszajac obszary
aglomeracji. Powoduje to zanik strefy posredniej pomigdzy obszarami wsi 1 miast,
jaka stanowig obszary podmiejskie. Zauwazalna jest juz zwigkszona dynamika pro-
cesu przeksztatcania obszaréw podmiejskich oraz zjawisko przeksztalcania cech
krajobrazu podmiejskiego w wyniku zanikania strefy posrednie;.
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Pawel Szumigata

URBAN INDEXES AND SPATIAL MANAGEMENTIN SUBURBAN
AREAS - CASE STUDY OF LUBON

Summary: Lubon city is inextricably linked with the city of Poznan. It is supported by
a number of factors. The most important include the geographical location and new, more
efficient communication links. Directions of spatial development, presented in the analysis,
were described by two basic urban idexes which indicate existing and planned development
of Lubon city as an urban structure of Poznan. It seems that in this case the continued
development of the urban structure of the city of Poznan in Lubon areas is a natural tendency
for urban development areas included in metropolitan areas. Smaller urban centers in suburban
areas of the original so-called “bedroom”, providing backup for the larger urban centers, will
be transformed into centers of an urban structure, increasing the urban areas. This causes the
disappearance of the intermediate zone between urban and rural areas, which are the suburban
areas. The increased dynamics of the transformation of the surrounding areas and the problem
of transforming a suburban landscape features through the disappearance of the intermediate
zone are noticeable.

Keywords: spatial planning, urban indexes, spatial management.



