Prace i Studia Geograficzne

ISSN: 0208-4589; ISSN (online): 2543-7313
2022,t.67.2,s. 19-40

DOI: 10.48128/pisg/2022-67.2-02

Wojciech KORBEL

Politechnika Krakowska

Katedra Urbanistyki i Architektury Struktur Miejskich
e-mail: wojciech.korbel@pk.edu.pl

ORCID: 0000-0003-1163-4407

DUZY PROBLEM Z CIENKA LINIA — LINIA ZABUDOWY
W PLANACH ZAGOSPODAROWANIA PRZESRZENNEGO
NAJWIEKSZYCH MIAST MALOPOLSKI

A big problem with the thin line - building line
in land development plans of the largest cities
in Lesser Poland

Abstract: The building line designated in local land development plan is one of the important instruments for
shaping urban space and the creation of spatial order. The aim of the study is to analyze the potential and real
influence of this instrument on the formation of the compositional values of space. The analysis covered land
development plans of the 3 largest cities in Lesser Poland. The analysis included the methods of defining the
building lines and determining their course, including in relation to the rules of property division established
by the plan. The results of the study illustrate the immense liberalism in the use of the analyzed instrument and
marginalization of its importance in shaping urban space. The study also indicates the need for remedial actions
and attempts to indicate them.

Key words: Building line, urban composition, spatial order, land development plan, spatial planning in
Poland

WPROWADZENIE

Jednym z istotnych narzedzi planowego ksztaltowania przestrzeni w Polsce winna by¢ linia za-
budowy ustalana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Decyzje ustalajace prze-
bieg linii oddziatuja na ksztalt kompozycji urbanistycznej (Wejchert 1984; Stangel 2013), wspotgra-
ja z ustalanymi w planie zasadami przeznaczenia funkcjonalnego, zagadnieniami obstugi komunika-
cyjnej (Salingaros 2006; Beim 2021) i strukturg podzialow ewidencyjnych (Majewska 2011).

Jednoczenie, od transformacji systemowej w 1989 r., problematyka tadu przestrzennego, w tym
rola linii zabudowy, zdominowane potrzebami wzrostu ekonomicznego (Stanilov 2007), wydaja si¢
by¢ sukcesywnie marginalizowane. Duza swoboda w ksztattowaniu powstajacej zabudowy (Gzell
iin. 2011; Wtodarczyk 2013), pozbawionej zasad kompozycji urbanistycznej generuje chaos prze-
strzenny (NIK 2011; Izdebski 2016). Swoboda ta stata si¢ przedmiotem szerokiej krytyki srodowisk
architektow, geografow i urbanistow w Polsce (Kowalewski i in., 2013; Kowicki 2014; Chwalibog,
2014; Sleszynski 2015).
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W systemie planowania przestrzennego linia zabudowy jest narzedziem urbanistyki operacyjnej
(Ossowicz 2019). Precyzuje ona miejsce potencjalnej lokalizacji zabudowy kubaturowej, w obrebie
obszaru funkcjonalnego wyznaczonego innymi instrumentami systemowymi.

Przeprowadzone badanie zostalo wigc skoncentrowane na znaczeniu i realiach stosowania li-
nii zabudowy. Zwlaszcza w kontekscie jej potencjalnego i rzeczywistego wptywu na ksztattowanie
kompozycji urbanistycznej rozumianej jako przemyslany i twdrczy proces organizowania przestrze-
ni, w ktorym elementy jednostkowe tworzg calos¢, ,,efektywniejsza i bardziej wartosciowa niz al-
gebraiczna suma elementow sktadowych” (Houb, Lorens 2014). Kreacja ta winna by¢ swiadomym
definiowaniem relacji miedzy przestrzenia wolng od zabudowy i zabudowana (Moughtin 2003),
w ktorej instrument linii zabudowy petni¢ moze bardzo istotna role.

Zagadnieniem problemowym sg wigc przyczyny, dla ktérych w polskiej rzeczywistosci, uksztat-
towana linia zabudowy dostrzegana jest czg¢sciej w strukturach historycznych niz w tych, powstaja-
cych wspotczesnie (Buczek i in. 2009). Zagadnieniu temu towarzyszg pytania o wtasciwos¢ przyje-
tego umocowania prawnego narzedzia linii zabudowy w systemie planistycznym oraz sposoby jego
realnego definiowania i stosowania.

Dotychczasowe badania nad rolg linii zabudowy wyznaczanej ustaleniami planu podejmuja prob-
lem fragmentarycznie. Jako problematyczne wskazywane sg przede wszystkim; brak jednoznacznej
1 powszechnie wigzacej definicji (Chylewska-Szabat, Bajno 2020), wywotywane tym skutki prawne
(Ossowicz 2004) w tym rozbiezne orzeczenia organdw administracji i sadow (Szlachetko 2019),
a takze liczne trudnosci w realizacji procesu projektowego (Nieroda, Gwizdak 2011). Wskazywane
jest tez oddziatywanie linii na warto$¢ finansowa nieruchomosci (Kustron-Mleczak 2014). Publiko-
wane badania zwigzane bezposrednio z narz¢dziem linii zabudowy koncentrujg si¢ wigc bardziej na
zagadnieniach realizacji procesu inwestycyjnego, niz oddziatlywaniu linii na jako$¢ ksztattowanej
przestrzeni. W dyskusji o jej znaczeniu brakuje zwtaszcza miarodajnych badan, ktore poprzez obiek-
tywnie ustalone kryteria i odpowiednio duzy dobor proby badawczej obrazowatyby realia stosowa-
nia tego narzedzia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Celem pracy jest wigc skoncentrowana na instrumencie linii zabudowy usystematyzowana proba
analizy uwarunkowan i sposobow jej rzeczywistego stosowania oraz wptywu na ksztattowang prze-
strzen urbanistyczna.

RAMY BADAWCZE I METODOLOGIA PRACY

Badanie poprzedzone zostato okresleniem metodologii w tym analiza funkcjonujacych w Polsce
ram prawnych dotyczacych wymogu stosowania linii zabudowy i jej definiowania w procesie plano-
wania przestrzennego.

Definiowanie linii zabudowy

Podstawowym aktem prawa okreslajacym zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez wta-
dze samorzadowe oraz ustalajacym zasady zagospodarowania i zabudowy terenéw w Polsce jest
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa 2003). Wymaga ona by realizo-
wane w gminach plany okreslaly zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego. W odniesieniu
do instrumentu linii zabudowy (LZ) ustawa wskazuje wymag jej stosowania powierzajac uszczego-
lowienie wymagan przepisom wykonawczym. Przepisy te (PN-B 2002) nie stanowig jednak znacza-
cego uzupetnienia. Okres$lajg jedynie dwa typy przedmiotowej linii, wyrdzniajac lini¢ obowiazujaca
(LO) i lini¢ nieprzekraczalng (LN) (ryc.1).

Ponadto, wymienione regulacje nie definiujg pojgcia linii zabudowy, nie okreslaja jakichkolwiek za-
sad jej stosowania, nie wskazuja tez czesci obiektu budowlanego, ktorych linia winna dotyczy¢. Jedno-
czesnie, zaden inny akt prawa, istotny w procesie planowania przestrzennego lub projektowania i reali-
zacji inwestycji budowlanych w Polsce, nie precyzuje zasad definiowania i stosowania linii zabudowy.
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Rye. 1. Obowigzujace oznaczenia graficzne linii stosowanych w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
Zrédto: Rozporzadzenie, 2021
Fig. 1. Graphic representation of the lines used in the project of the land
development plan
Source: Ordinance 2021

Uzycie linii zabudowy w planach zagospodarowania przestrzennego

Uwzgledniajac skape uwarunkowania prawne okreslony zostal zakres merytoryczny badania.
Zakres ten objatl potrzebe doboru proby badawczej oraz jej szczegdtowej analizy jakosciowej i ilos-
ciowej w poszukiwaniu rzeczywistych metod definiowania i stosowania linii zabudowy. W konse-
kwencji przyjeto potrzebe analizy 3 nastepujacych zagadnien problemowych.

Zagadnienie 1: Czestotliwo$¢ stosowania linii zabudowy oraz sposoby jej definiowana w doku-
mentach gmin.

Bazujac na wskazywanych w przywotanej juz literaturze, problemach definiowania LZ, przyjeto
konieczno$¢ poglebionej analizy odmiennosci stosowanych definicji wraz z proba okreslenia udzia-
hu definicji precyzyjnych i nieprecyzyjnych. Za kryterium precyzyjnosci przyjeto jednoznaczno$é
rozumienia zapisow badanej definicji przy potencjalnej realizacji projektu budowlanego budynku
o maksymalnych, dopuszczonych planem, gabarytach, projektowanego w linii zabudowy. Kazda
watpliwos¢ dotyczaca mozliwosci lokalizacji roznorodnych elementow tego budynku (schodow,
ramp, balkondéw, gzymsow, okapow itp.) winna skutkowac zaliczeniem definicji do kategorii nie-
precyzyjnych.

Zagadnienie 2: Sposob wyznaczania przebiegu linii zabudowy i jej ewentualne uzycie na rzecz
planowego ksztaltowania lub ochrony przestrzeni urbanistycznej.

Realizacja tej czeséci badania zostata podzielona na 2 etapy. W pierwszym przyjeto potrzebe iden-
tyfikacji podstawowych, funkcjonujgcych w badanych planach sposobéw wyznaczenia przebiegu
linii zabudowy. W etapie drugim przyjeto potrzebe wytonienia tych sposobow (lub ich kombinacji),
ktorych uzycie sprzyja¢ moze realnemu ksztattowaniu lub ochronie przestrzeni urbanistycznej. Przy-
jeto tu zatozenie, w ktérym planowe ksztattowanie lub ochrona przestrzeni urbanistycznej oznacza
szczegblng dbalos¢ o kreowang lub istniejagca kompozycje urbanistyczng przestrzeni.

Zagadnienie 3: Powigzanie w planie miejscowym instrumentu linii zabudowy z procesem sca-
lenia i podzialu nieruchomosci.

Zagadnienie 3, pozornie mato istotne, ma jednak duze znaczenie dla mozliwosci ustalania prze-
biegu linii zabudowy. Wazna jest zaréwno struktura wtasnosciowa nieruchomosci jak tez cechy fi-
zyczne dziatek budowlanych tj. ich wielkos$¢, ksztatt i przebieg granic ewidencyjnych.

Elementy te nabierajg szczego6lnego znaczenia w ksztattowaniu wartosci kompozycyjnych nowo
planowanej przestrzeni miejskiej, wyznaczanej przebiegiem LO lub LN. Bez wsparcia wlasciwej
struktury ewidencyjnej, tworzenie spojnych kompozycji przestrzennych, (Czekiel-Switalska, Swital-
ska 2017) pozbawione jest gwarancji wykonalnos$ci, za$ im wigksza nieregularno$¢ przedmiotowe;j
struktury, tym wigksza trudnos$¢ w ksztaltowaniu wartosci kompozycyjnych (Bielska i in. 2013).
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Przebieg linii zabudowy jest wiec zalezny od cech fizycznych nieruchomosci. Dzialki zbyt waskie,
nieregularne lub dziatki z granicami sytuowanymi ukos$nie do przylegajacych drog, moga znaczaco
utrudnic¢ realizacj¢ zatozonej kompozycji. Jednoczes$nie nazbyt rygorystyczny przebieg linii zabudo-
wy (zwlaszcza obowigzujacej) wyznaczony w nieregularnej strukturze podziatow moze utrudnic lub
uniemozliwi¢ procesy inwestycyjne.

Z powyzszych wzgledow analiza winna dotyczy¢ takze rodzajow ustalanych w planie zasad sca-
lania i podziatu nieruchomosci.

Wyb6ér préby

Dla realizacji badania wybrane zostaly plany zagospodarowania przestrzennego najwiekszych
miast Malopolski. Wybér podyktowany zostat szeregiem nizej wymienionych czynnikdéw spoteczno
— ekonomicznych wyrdzniajacych wojewddztwo matopolskie sposrdd wszystkich 16 wojewodztw.
Czynniki te oddziatujg znaczaco na potencjat rozwoju i potrzebe realizacji nowej zabudowy.

W 2017 r. zaludnienie wojewodztwa, obejmujacego 182 gminy, wyniosto r. 224 osoby/km?. War-
tos¢ ta kwalifikowata je jako jedno z najgesciej zaludnionych w kraju (GUS 2019a). W 2019 r. bylo
ono drugim w kolejnosci i jednym z trzech wojewodztw o dodatnim przyroscie naturalnym i dodat-
nim saldzie migracyjnym (GUS 2019b).

Polskie prawo nie naktada na gminy obowiazku tworzenia miejscowych planow zagospodaro-
wania przestrzennego. W przypadku ich realizacji plany te moga powstawaé w dowolnej liczbie
i obejmowac¢ dowolne fragmenty powierzchni jednostek samorzadowych. W 2017 r. Matopolske
charakteryzowat drugi co do wielkosci wskaznik pokrycia planami. Wynosit on 66,9% powierzchni
wojewodztwa. Wobec $redniej krajowej wynoszacej ok. 30 % jest to warto$¢ wskazujaca na ponad-
przecigtne zaangazowanie samorzadow w tworzenie wlasnych dokumentéw planistycznych. Laczna
liczba tych plandw w wojewodztwie wynosita w tym czasie 2553 opracowania (Sleszynski i in.
2018).

Wsrdd innych charakterystycznych dla Matopolski wskaznikow wymieni¢ nalezy jeden z naj-
nizszych wspotczynnikéw urbanizacji wynoszacy 48,2% (GUS 2019c) oraz jeden z najwyzszych
wskaznikéw zapotrzebowania na nowe mieszkania zawigzany z przeludnieniem mieszkan istnieja-
cych (GUS 2017). W wojewodztwie tym w 2019 r. oddano do uzytkowania druga co do wielkoSci
liczbe 5589 nowych mieszkan (GUS, 2019d).

Malopolska jest wigc obszarem, o duzym potencjale rozwojowym, zas liczba uchwalonych przez
samorzady planow stanowi cenny material badawczy.

W dalszej selekcji, badanie ograniczono do planéw najwigkszych miast wojewodztwa. W przyje-
tym zalozeniu, szerokie spektrum probleméw przestrzennych zwigzanych z przebiegiem linii zabu-
dowy wystepuje w wigkszej skali w duzych jednostkach osadniczych, o duzej réznorodnos¢ form,
funkcji 1 struktury przestrzennej, niz w jednostkach o mniejszej randze, obszarze i potencjale roz-
woju.

Decyzje o wyborze do analizy planow wybranych miast wspierat rowniez argument o funkcjo-
nujacych w nich miejskich pracowniach planistycznych. W przeciwienstwie do mniejszych miast,
korzystajacych doraznie z ustug prywatnych pracowni urbanistycznych, (wylonionych w przetargu
za najnizsza mozliwg kwote), pracownie miejskie zajmuja si¢ planowaniem w sposob ciagly, dajac
mozliwos$¢ wickszej i statej troski o ksztattowang planami przestrzen. Nie bez znaczenia jest tez fakt,
ze wybrane do analizy o$rodki miejskie to miasta o bogatej tradycji historycznej, z uksztattowanag
zwarta strukturg centrum, mogaca stanowi¢ istotne odniesienie dla wspotczes$nie planowanego roz-
woju.

Ostatecznie analizie poddane zostaty wszystkie plany Krakowa, Nowego Sacza i Tarnowa w tacz-
nej liczbie 324, wg stanu ich obowigzywania na dzien 31.03.2020 r.
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WYNIKI BADANTIA

Wyniki badania zgromadzone zostaty odrebnie dla kazdego z 3 miast.

Dla potrzeb prezentacji wynikow miasta oznaczane zostaty symbolami: K — Krakow, T — Tarnow,
N — Nowy Sacz.

Badaniem obj¢to 194 plany Krakowa, 56 planow Tarnowa i 74 Nowego Sacza. Z tej grupy autor
wykluczyt plany, ktoérych celem powstania byt catkowity zakaz zabudowy lub ochrona przestrzeni
niezabudowanej (np. parkow, obszarow lesnych itp.). Odrzuconych zostalo 19 planow w tym 11
Krakowa, 3 Tarnowa i 5 Nowego Sacza. W rezultacie selekcji, analizie poddanych zostato tgcznie
305 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Linia zabudowy w ustaleniach planéw — wystepowanie i sposoby definiowania

W czesci pierwszej badania okreslona zostala liczba plandw, ktére w formie graficznej, teksto-
wej lub obu lacznie zawieraty ustalenia przebiegu linii zabudowy. W 10 planach, dopuszczajacych
realizacje zabudowy, nie ustalono przebiegu zadnej linii. Pozostale dokumenty zawieraly stosowne
rozstrzygnigcia. Oddzielnie okreslona zostala liczba planow, w ktoérych wyznaczono przebieg LN
1 oddzielnie LO.

Tabela 1. Liczba plandéw ustalajacych przebieg i okreslajacych definicje LO
Table 1. Number of plans that set the course and provide a definition of the Building
Line (Build-to line — BTL)

K T N Z
Liczba planow ustalajacych przebieg LO 75 2 3 100
Number of plans that determine the course of BTL
Liczba planow ustalajacych definicje LO 73 19 3 05
Number of plans that provide the definition of BTL
Liczba planow bez ustalenia LO
Number of plans without determination of BTL 108 31 66 205

Zrodto: opracowanie wilasne
Source: own elaboration

Tabela 2. Liczba planéw ustalajacych przebieg i okreslajacych definicje LN
Table 2. Number of plans that set the course and provide a definition of the Building
Line (Building Setback line — BSL)

K T N X
Liczba planéw ustalajacych przebieg LN
Number of plans that determine the course of BSL 181 49 62 292
Liczba planow ustalajacych definicje LN 173 30 58 261
Number of plans that provide the definition of BSL
Liczba planow bez ustalenia LN ) 4 7 13
Number of plans without determination of BSL

Zrbdto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

Okreslona zostata tez liczba dokumentow zawierajacych definicje linii zabudowy (tabela 1 i 2).

Ustalenie przebiegu linii nieprzekraczalnej okazato si¢ regula w niemal wszystkich badanych
dokumentach. Przebieg linii obowigzujacej zidentyfikowany zostat tylko w co trzecim opracowaniu.
Nie wszystkie plany zawieraly definicje wyznaczonej w nich linii. Brak ten dotyczyt ponad 5% pla-
néw ustalajacych przebieg LO i ponad 10% planow ustalajacych przebieg LN (ryc. 2).
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Udziat planéw ustalajacych przebieg LO _ 32,80%
Udziat planéw ustalajacych definicje LO _31,10%

Udziat planéw bez ustalenia LO | 67,20%
Udziat planéw ustalajacych przebieg LN | 95,70%
Udziat planéw ustalajacych definicje LN ’ 85,60%
Udziat planéw bez ustalenia LN ] 4.30% ! } }

Ryec. 2. Udziat planoéw ustalajacych przebieg i definicje LO i LN
Zrédlo: opracowanie whasne
Fig. 2. Percentage of plans determining the course and definitions of BTL & BSL
Source: own elaboration.

Badanie objeto tez analize tresci kazdej z przyjetych definicji. Ich zestawienie wykazato duza
réznorodnos¢, zwlaszcza w definiowaniu elementow, ktorych linia zabudowy winna dotyczyc.

Definicje okreslajace linie zabudowy jako ,.lini¢, wyznaczong na rysunku planu poza ktérg za-
kazuje si¢ zabudowy kubaturowej” (Urzad Miasta Tarnowa 2005a) lub lini¢ ,,do ktorej nalezy do-
stosowac fronty nowych budynkoéw” (Urzad Miasta Krakowa 2011) to dwie przyktadowe definicje
uniemozliwiajace jakiekolwiek jednoznaczne rozumienie i stosowanie przyjetych zapisow.

Bardziej precyzyjne sformutowanie zawiera inna wybrana definicja okreslajagca linie zabudowy
jako lini¢ ,,wzdtuz ktorej musza by¢ lokalizowane fasady i elewacje budynkow, z wytaczeniem scho-
déw, ramp wejsciowych, werand i podcieni, wykuszy, balkondw, ryzalitow, gzymsow oraz ocieple-
nia wraz z tynkiem wykonane na istniejacych budynkach, a takze gankéw, wiatrotapow wysunigtych
przed lini¢ do 2,0 m” (Urzad Miasta Tarnowa 2013).

Roéznorodnosc¢ ta stata si¢ podstawg do okreslenia liczby stosowanych definicji.

Cze$¢ z nich powtarzala sie dlatego taczna liczba definicji nie jest tozsama z liczbg zawierajacych
je planow. Lacznie we wszystkich planach zidentyfikowane zostaty 42 odmienne definicje LO i 82
odmienne definicje LN.

Ponadto, zgodnie z przyjeta na wstepie metodologia definicje te podzielone zostaty na precyzyjne
i nieprecyzyjne (tabele 3 i 4).

Tabela 3. Liczba zidentyfikowanych, odmiennych definicji LO
Table 3. Number of identified varying definitions of the BTL

K T N Z
Liczba odmiennych definicji LO 25 14 3 4
Number of varying BTL definitions
Liczba precyzyjnych definicji LO 1 1 1 23
Number of precise BTL definitions
Liczba nieprecyzyjnych definicji LO 14 3 5 19
Number of imprecise BTL definitions

Zrodlo: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

Tabela 4. Liczba zidentyfikowanych, odmiennych definicji LN
Table 4. Number of identified varying definitions of the BSL

K T N >

Liczba odmiennych definicji LN

Number of varying BSL definitions >3 19 10 82

Liczba precyzyjnych definicji LN 26 16 6 48
Number of precise BSL definitions

Liczba nieprecyzyjnych definicji LN

Number of imprecise BSL definitions 27 3 4 34

Zrodlo: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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W $wietle uzyskanych wynikoéw ponad 40% definicji LN i 45% definicji LO stanowity definicje
nieprecyzyjne (ryc. 3).

Udziat definicji precyzyjnych w ogélnej liczbie
definicji LO
Udziat definicji nieprecyzyjnych w ogélnej liczbie
deinicji LO
Udziat definicji precyzyjnych w ogélnej liczbie N
e 58,50%
definicji LN
Udziat definicji nieprecyzyjnych w ogélnej liczbie
definicji LN

54,80%

4520%

41,50%

Ryc. 3. Udziat precyzyjnych i nieprecyzyjnych odmiennych definicji LO i LN w planach miast
Zrédlo: opracowanie wlasne
Fig. 3. Share of varying precise and imprecise definitions of BTL and BSL in city plans
Source: own elaboration.

Sposoby wyznaczania linii zabudowy

Kolejnym elementem badania stato si¢ okreslenie sposobow wyznaczenia przebiegu linii zabudo-
wy (LO i LN). Autor zidentyfikowat 5 funkcjonujacych sposobow, z ktérych kazdy oznaczony zostat
symbolem literowym i zilustrowany wilasciwym przyktadem. Okreslenie sposobdw oparte zostato
o relacje migdzy linig, a jej lokalizacjg w obrgbie dowolnego obszaru funkcjonalnego planu.
Sposob 1 — Linia zabudowy wyznaczona od strony drég istniejacych (I)

Sposob 1 to najbardziej elementarny sposob wyznaczania linii zabudowy, mogacy jednak,
zwlaszcza w przypadku LO, ksztatltowaé kompozycje urbanistyczng przestrzeni publicznych (drog
i placow). Linia ta moze by¢ wyznaczona w statej lub zroznicowanej odlegtosci od granic pasa dro-
gowego lub krawedzi jezdni (ryc. 4).

Sposéb 2 — Linia zabudowy wyznaczona od strony droég projektowanych (P)

Sposob 2 nie r6zni si¢ w sposob istotny od opisanego juz sposobu 1. Wyodrebnienie go umozli-
wia jednak analiz¢ ksztaltowania linii zabudowy w terenach wolnych od jakiejkolwiek zabudowy,
w ktorych mozliwos¢ kreacji przestrzeni (w tym przestrzeni publicznej) ustaleniami tworzonego pla-
nu jest potencjalnie najwigksza (ryc. 4).
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Rye. 4. Przyktad sposobu wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony drogi istniejacej (I)
i projektowanej (P)
Zrédto: Urzad Miasta Krakowa 2019
Fig. 4. Example of the method of determining the course of building setback line based on existing (I)
or planned (P) road
Source: Krakow City Office, 2019

Sposob 3 — Linia zabudowy wyznaczona od strony granicy innego obszaru funkcjonalnego lub
od strony granicy planu (G)

Ograniczeniem dowolnego obszaru funkcjonalnego, procz wymienionych juz drog, jest
potencjalnie inny obszar funkcjonalny lub granica samego planu. Polskie regulacje prawne nie
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narzucajag wymogu wyznaczania linii zabudowy wylacznie od granic pasa drogowego. Uzycie LO
lub LN w miejscach styku z innym obszarem funkcjonalnym jest wigc mozliwe, a cz¢sto uzasadnione
ksztattujac bezposrednia relacje sasiadujacych form zabudowy (ryc. 5).

Ryec. 5. Przyktad sposobu wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od granicy z innym
obszarem funkcjonalnym (G)
Zrédto: Urzad Miasta Krakowa 2013a
Fig. 5. Example of determining a building setback line based on a border with another
functional area (G)
Source: Krakow City Office, 2013a

Sposadb 3 nie obejmuje przypadkow przebiegu linii zabudowy wyznaczonej wzdhuz granicy planu
sasiadujacego z istniejaca lub projektowang droga, objeta ustaleniami innego planu lub pozbawiong
jakichkolwiek ustalen.

Sposo6b 4 — Linia zabudowy wyznaczona od strony wnetrza obszaru funkcjonalnego (W)

Sposob 4 zaktada uzycie linii zabudowy na rzecz podziatu dowolnego obszaru funkcjonalnego.
Sposob ten umozliwia bardziej szczegotowe ksztattowanie zabudowy. Gwarantuje rezerwe prze-
strzeni dla wewnetrznego uktadu komunikacyjnego, powierzchni biologicznie czynnej i pozostatych
(niekubaturowych) form zagospodarowania, bez koniecznosci wydzielania innych obszaréw funk-
cjonalnych. (ryc. 6).

Rye. 6. Przyktad sposobu wyznaczenia nieprzekraczalnej linii zabudowy od strony wnetrza
obszaru funkcjonalnego (W)
Zrédto: Urzad Miasta Krakowa, 2013b
Fig. 6. Example of determining the building setback line against the interior of
a functional area (W)
Source: Krakow City Office, 2013b

Sposéb 5 — Linia zabudowy wyznaczona wzdluz elewacji istniejacych budynkéw (E) lub w for-
mie kontynuacji linii elewacji w przylegajacej bezposrednio przestrzeni (E+)

Sposob 5 w zatozeniu stuzy ochronie gabarytoéw pojedynczych budynkéw (np. zabytkowych), grupy
budynkow lub catego kwartatu, uniemozliwiajac catkowicie lub czesciowo ich ewentualng rozbudowe.
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Kluczowym elementem jest wigc zabudowa istniejaca, powstata przed uchwaleniem planu, kto-
rej zewnetrzne krawedzie (w czesdcei lub w catosci) stanowia wyznacznik przebiegu linii zabudowy
(ryc. 7). Sposob ten ogranicza rowniez mozliwosci inwestycyjne w terenie otaczajacym zabudowe
chroniong poprzez uniemozliwienie budowy nowych budynkéw w przestrzeniach przylegajacych
np. w rejonach tak, parkow lub innych wolnych od zabudowy, przestrzeniach.
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Ryc 7. Przyktad sposobu wyznaczenia LO wzdtuz elewacji istniejacych budynkow (E)
oraz jako kontynuacja linii elewacji w przestrzeni bezposrednio przylegajacej (E+)
Zrédto: Urzad Miasta Krakowa, 2016
Fig. 7. Example of the method of determining BTL along the fagades of existing buildings (E)
and as a continuation of the fagade line in the directly adjacent space (E+)

Source: Krakow City Office, 2016
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Przebieg linii zabudowy w planach badanych miast

Wszystkie badane plany podlegaty analizie pod katem wystepowania w nich zidentyfikowanych
powyzej sposobodw przebiegu LZ. Liczba plandw zawierajacych poszczegdlne sposoby okreslona
zostata odrebnie dla linii nieprzekraczalnej i odrebnie dla linii obowigzujacej (tabele 5 i 6).

Tabela 5. Liczba planéw z okreslonym sposobem wyznaczenia LO
Table 5. Number of plans with a specific method of setting the BTL

Liczba planéw ustalajacych LO od strony drog istniejacych (I)

Number of plans setting the BTL against existing roads (1) 3110149

Liczba planéw ustalajacych LO od strony drog projektowanych (P)

Number of plans setting the BTL against roads designed (P) 17y 29

Liczba planow ustalajacych LO od granicy z innym obszarem (G)
Number of plans setting the BTL against the border with another area (G)

Liczba planow ustalajacych LO od strony wnetrza obszaru (W)
Number of plans setting the BTL against the interior of the area (W)

Liczba planéw ustalajacych LO wzdhuz elewacji istniejacych budynkow (E)

Number of plans setting the BTL along the facades of existing buildings (E) 49191260

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own elaboration
Blisko 90% dokumentdéw zawierato lini¢ nieprzekraczalng wyznaczong od strony drog istnieja-
cych. W ok. 35% przebieg ten ustalono od strony drog projektowanych, a w ok. 27% od granicy inne-
go obszaru funkcjonalnego. Najrzadziej stosowano LN na rzecz ochrony gabarytow zabudowy istnie-
jacej 1 w celu ksztattowania wnetrz obszarow funkcjonalnych. Odpowiednio w 11% i 9% planow.
Lini¢ obowigzujacg stosowano najczesciej dla ochrony gabarytow istniejgcych budynkow. Miato
to miejsce w blisko 20% opracowan. W ok. 16 % lini¢ t¢ wyznaczono od strony drog istniejacych,
aw ok. 10% od strony projektowanych. Plany, w ktorych LO uzyto dla ksztaltowania wnetrza ob-
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szaru funkcjonalnego lub wyznaczono od strony jego granicy (innej niz droga) stanowily margines
badanych opracowan. (ryc. 8).

Tabela 6. Liczba planow z okreslonym sposobem wyznaczenia LN
Table 6. Number of plans with a specific method of setting the BSL

Liczba planow ustalajacych LN od strony drog istniejacych (I) 1681 46 | 57 [271
Number of plans setting the BSL against existing roads (I)

Liczba planow ustalajacych LN od strony drog projektowanych (P) 56 | 24 | 28 | 108
Number of plans setting the BSL against roads designed (P)

Liczba planow ustalajacych LN od granicy z innym obszarem (G) s1ls 116!l 72
Number of plans setting the BSL against the border with another area (G)

Liczba plandw ustalajacych LN od strony wnetrza obszaru (W) »lol 1|28
Number of plans setting the BSL against the interior of the area (W)

Liczba planow ustalajacych LN wzdtuz elewacji istniejacych budynkéow (E) 29l 22133
Number of plans setting the BSL along the facades of existing buildings (E)

Zrbdto: opracowanie wilasne
Source: own elaboration

LO od strony drég istniejacych (I) -16,00%
D] 950%
I 30%

LO od strony wnetrza obszaru funkcjonalnego (W) |1,30°/o

T oro%

LN od strony drég istniejacych (I) 88,80%

LN od strony drég projektowanych planem (P) ti5,40%
LN od strony granicy innego obszaru lub planu () 123,60%
LN od strony wnetrza obszaru funkcjonalnego (W) 9,20%

LN po obrysie istniejacych budynkéw (E) |1O,80‘70

LO od strony drdg projektowanych planem (P)

LO od strony granicy innego obszaru lub planu ()

LO po obrysie istniejacych budynkéw (E)

Rye. 8. Sposdb wyznaczenia w planach przebiegu LO i LN oraz procentowy udziat wybranego
sposobu w ogdlnej liczbie planow
Zrédlo: opracowanie wlasne
Fig. 8. The method of setting the course of BTL and BSL and the percentage share of the selected
method in the total number of plans
Source: own elaboration

Linia zabudowy w ksztaltowaniu i ochronie warto$ci kompozycyjnych przestrzeni

Zidentyfikowane sposoby ustalania przebiegu LZ staly si¢ podstawa do okreslenia podstawo-
wych zalezno$ci migdzy przebiegiem linii i jej zdolno$cia do realnego ksztattowania lub ochrony
przestrzeni urbanistycznej poprzez oddziatywanie na wartosci kompozycyjne.

W pracy przyjeto zatozenie, w ktorym ograniczenie ustalen planu do linii nieprzekraczalnej, wy-
znaczonej jedynie od strony drog (Sposob 1) jest ograniczeniem wykluczajacym jakikolwiek realny
wplyw linii zabudowy na ksztatt kompozycji urbanistyczne;.

Ryc. 9 ukazuje jak przedmiotowy sposob przenosi calkowita odpowiedzialnos¢ za ksztattowang
przestrzen na indywidualne decyzje inwestorskie. W efekcie, przestrzen publiczna ulicy, jak tez wnetrze
samego kwartalu ksztattowane sg suma przypadkowych, nieskoordynowanych zamierzen budowlanych.
Elementem tworzgcym kompozycje w duzej mierze stajg si¢ prywatne drogi wewngtrzne — ,,siggacze”
umozliwiajgce dojazd do chaotycznie realizowanej zabudowy w glebi obszaru funkcjonalnego.

Na tym tle, pozostate 4 sposoby uzycia linii zabudowy, zwlaszcza obowigzujacej, umozliwiajace
bardziej precyzyjne definiowanie przestrzeni zabudowanej wykraczajg ponad scharakteryzowane
minimum i umozliwiajaca w wiekszym stopniu ksztaltowanie wartosci kompozycyjnych.
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Rye. 9. Przyktad wyznaczenia LN w sposdb umozliwiajacy catkowicie dowolny sposdb
ksztattowania zabudowy w obrebie obszaru funkcjonalnego MN.4
Zrédto: Urzad Miasta Krakowa, 2018
Fig. 9. Example of BSL designation in a manner that allows complete freedom in shaping
the development within the functional area MN.4
Source: Krakow City Office, 2018

W oparciu o powyzsze zatozenie zidentyfikowane zostaly 4 metody ponadstandardowego, plano-
wego uzycia linii zabudowy (LO i LN) na rzecz wzmocnienia warto$ci kompozycyjnych przestrzeni.
Przyjeta charakterystyka metod, oparta zostata o okreslone uprzednio sposoby przebiegu tych linii
wraz z przynalezng im symbolika.

Metoda M1: LO wyznaczona na rzecz ksztaltowania wartos$ci kompozycyjnych przestrzeni
w wigkszosci lub calkowicie niezabudowanej.

Metodg 1 charakteryzuje wyznaczenie w planie miejscowym linii obowigzujgcej. Metoda ziden-
tyfikowana zostala w planach, w ktorych LO wyznaczona jest alternatywnie lub lacznie od strony
drogi (projektowane;j lub istniejacej), od wnetrza obszaru funkcjonalnego, od granic innego obszaru
funkcjonalnego lub granic samego planu.

M1 - sposob przebiegu LO : I, P, G, W
Metoda M2: LO wyznaczona na rzecz ochrony i wzmocnienia wartos$ci kompozycyjnych prze-
strzeni w wigkszoSci lub calkowicie zabudowanej.

Metode 2, podobnie jak metode M1, charakteryzuje wyznaczenie w planie miejscowym linii
obowigzujacej. Metoda zidentyfikowana zostata w planach, w ktorych LO wyznaczona jest wzdtuz
elewacji istniejacego budynku / budynkow (w czesci lub catos$ci obwodu) lub dodatkowo jako kon-
tynuacja przebiegu linii elewacji istniejagcego budynku / budynkéw w przestrzeniach bezposrednio
sasiadujacych, wolnych od zabudowy.

M2 — sposob przebiegu LO : E, E+
Metoda M3: LN wyznaczona na rzecz ksztaltowania warto$ci kompozycyjnych przestrzeni
w wiekszosci lub catkowicie niezabudowanej.

Metodg 3 charakteryzuje wyznaczenie w planie miejscowym linii nieprzekraczalnej. Metoda zi-
dentyfikowana zostata w planach, w ktoérych LN wyznaczona jest tacznie od strony drogi i od strony
wnetrza obszaru funkcjonalnego oraz ewentualne od granic innego obszaru funkcjonalnego lub gra-
nic planu.

M3 — sposob przebiegu LN: I+W, P+W, [+W+G, P+W+G
Metoda M4: LN wyznaczona na rzecz ochrony i wzmocnienia wartosci kompozycyjnych prze-
strzeni w wiekszoSci lub calkowicie zabudowanej.

Metode 4 charakteryzuje wyznaczenie w planie miejscowym linii nieprzekraczalnej. Metoda zi-
dentyfikowana zostata w planach, w ktérych LN wyznaczona jest wzdtuz elewacji istniejacego bu-
dynku / budynkow (w czgsci lub catosci obwodu) oraz ewentualnie jako kontynuacja przebiegu linii
elewacji istniejacego budynku / budynkéw w przestrzeniach bezposrednio sasiadujgcych, wolnych
od zabudowy.

M4 — sposob przebiegu LN: E, E+



30 Wojciech Korbel

Uzycie wymienionych metod nie gwarantuje nalezytej dbatosci o kreacjg lub ochrong kompozy-
cji urbanistycznej. Sposob i zakres stosowania tych metod w planach moze by¢ silnie zréznicowany.
Ich uzycie wykracza jednak ponad zidentyfikowane i powszechnie stosowane minimum. Cz¢§ciowo
okresla wiec poziom troski samorzadow o jako$¢ rozwoju przestrzennego i zrozumienie dla potrzeb
bardziej zaawansowanych prac planistycznych.

Wylonienie powyzszych metod pozwolito na okreslenie liczby planéw ustalajacych przebieg linii
zabudowy w sposéb ponadstandardowy. W pierwszej kolejnosci, wielko$¢ ta ustalona zostata odreb-
nie dla planoéw stosujacych LO i odrebnie dla stosujacych LN (table 7 i 8).

Tabela 7. Liczba planow z ustalonym przebiegiem LO na rzecz ksztattowania i ochrony warto$ci
kompozycyjnych przestrzeni urbanistyczne;j

Table 7. Number of plans with BTL set to shape and protect the compositional values of the urban
space

K T N )y

Liczba planéw ustalajacych LO dla ochrony wartosci kompozycyjnych
istniejacej przestrzeni urbanistycznej ™2

Number of plans setting the BTL to protect the compositional values of existing
urban space M?

46 6 2 54

Liczba planow ustalajacych LO dla ksztattowania wartosci kompozycyjnych
planowanej przestrzeni urbanistycznej MV

Number of plans setting the BTL to shape the compositional values of planned
urban space MV

26 | 12 1 39

Liczba planow ustalajacych LO dla ksztattowania i ochrony wartosci kompozy-
cyjnych istniejacej i planowanej przestrzeni urbanistycznej M*M2)

Number of plans setting the BTL to shape and protect the compositional values
of existing and planned urban space M"™M?

Zrbdto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

Tabela 8. Liczba planow z ustalonym przebiegiem LN na rzecz ksztattowania i ochrony warto$ci
kompozycyjnych przestrzeni urbanistyczne;j

Table 8. Number of plans with BSL set to shape and protect the compositional values of the urban
space

K T N )y

Liczba planow ustalajacych LN dla ochrony wartosci kompozycyjnych
istniejacej przestrzeni urbanistycznej ™%

Number of plans setting the BSL to protect the compositional values of existing
urban space M

26 2 2 30

Liczba planéw ustalajacych LN dla ksztaltowania wartosci kompozycyjnych
planowanej przestrzeni urbanistycznej ™

Number of plans setting the BSL to shape the compositional values of planned
urban space ™

16 | 0 1 17

Liczba planow ustalajacych LN dla ksztaltowania i ochrony wartosci kompozy-
cyjnych istniejacej i planowanej przestrzeni urbanistycznej M*™M4

Number of plans setting the BSL to shape and protect the compositional values
of existing and planned urban space MM

Zrodto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

W swietle uzyskanych wynikow, ponadstandardowe uzycie linii zabudowy realizowane byto
gldwnie z uzyciem linii obowigzujacej, jednak zadna z czterech zidentyfikowanych metod nie znala-
zta powszechnego zastosowania i nie zostala uzyta czesciej niz w 18% plandéw (ryc. 10).
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LO dla ochrony istniejacej przestrzeni

A . 17,70%
urbanistycznej
LO dla ksztattowania nowej przestrzeni
: : 12,80%
urbanistycznej

LO dla ochrony istniejqcej i ksztattowania nowej 2 607
przestrzeni urbanistycznej S

LN dla ochrony istniejacej przestrzeni

urbanistycznej 9.80%

LN dla ksztattowania nowej przestrzeni

: : 5.60%
urbanistycznej

LN dla ochrony istniejqcej i ksztattowania nowej 100%
przestrzeni urbanistycznej e

Rye. 10. Udzial planow z ustalonym przebiegiem LN Iub LO na rzecz ochrony i ksztattowania
wartos$ci kompozycyjnych przestrzeni urbanistycznej
Zrédlo: opracowanie whasne
Fig. 10. Percentage of plans with BTL or BSL set to shape and protect the compositional values
of the urban space
Source: own elaboration

Wyniki badania opracowane zostaty rowniez w sposob taczny tj. okreslajacy liczbe planow korzy-
stajacych z obu rodzajow linii (LO lub/i LN) celem ponadstandardowego ksztattowania przestrzeni.

Zidentyfikowanych zostalo 151 opracowan zawierajacych przyktady dzialania ponadstandardo-
wego. W 30 z nich wykorzystano w tym celu jednoczesne LO i LN. Linia zabudowy postuzyta wigc
ksztaltowaniu wartosci kompozycyjnych w 121 planach stanowigcych acznie ok. 40% ich badanej
proby (tabela 9).

Tabela 9. Catkowita liczba planéw z ustalonym przebiegiem linii zabudowy na rzecz ksztatto-
wania i ochrony wartosci kompozycyjnych przestrzeni urbanistyczne;j

Table 9. Total number of plans with building line set to shape and protect the compositional
values of the urban space

Calkowita liczba planéw ustalajacych przebieg linii zabudowy dla ochrony
warto$ci kompozycyjnych istniejacej przestrzeni urbanistycznej

Total number of plans that set the course of building lines to protect composi-
tional values of existing urban space

51 7 3 ] 61

Calkowita liczba planéw ustalajacych przebieg linii zabudowy dla ksztattowania
wartosci kompozycyjnych planowanej przestrzeni urbanistycznej

Total number of plans that set the course of building lines to shape the compo-
sitional values of planned urban space

33 (12 2 | 47

Calkowita liczba planow ustalajacych przebieg linii zabudowy dla ksztaltowania
warto$ci kompozycyjnych planowanej przestrzeni urbanistycznej i ochrony
przestrzeni istniejacej 10| 3 0 | 13
Total number of plans that set the course of building lines to shape the composi-
tional values of planned urban space and to protect existing space

Zrddto: opracowanie wilasne
Source: own elaboration

W 20% planéw linia stuzyla ochronie istniejacej kompozycji urbanistycznej, w 15,4%, ksztal-
towaniu nowej kompozycji, a w 4,3% obydwu celom lacznie. W pozostatych 184 dokumentach, tj.
w ponad 60% plandw, ustalenia ograniczono wytacznie do linii nieprzekraczalnej wyznaczanej od
granic obszarow funkcjonalnych drog (ryc. 11).
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Plany ustalajace przebieg LZ nie stuzqce dbatosci
o wartosci kompozycyjne przestrzeni

Plany ustalajqce przebieg LZ stuzqce ochronie
wartosci kompozycyjnych przestrzeni istniejacej

Plany ustalajace przebieg LZ stuzqce ksztattowaniu
wartosci kompozycyjnych przestrzeni planowanej

15

40%

/

ksztattowaniu wartosci kompozycyjnych przestrzeni
istniejqcej i planowanej

4,30%

Plany ustalajace przebieg LZ stuzqce ochronie i ]

Rye. 11. Udziat plandéw ustalajacych przebieg linii zabudowy i ich wptyw na dbatosé¢
o warto$ci kompozycyjne przestrzeni
Zrédlo: opracowanie wlasne
Fig. 11. Percentage of plans setting the layout of the building lines and their impact on
consideration of compositional values of the space
Source: own elaboration

Ksztaltowanie linii zabudowy na tle zasad scalania i podzialu nieruchomosci

Okreslone w planach miast zasady scalania i podzialu nieruchomo$ci stanowity ostatni element
objety zakresem badania. W pracy okreslona zostata liczba planow ustalajacych te zasady w sposob
obligatoryjny lub fakultatywny oraz planéw pozbawionych jakichkolwiek ustalen (tabela 10).

Tabela 10. Liczba plandéw z ustalonymi zasadami fakultatywnego lub obligatoryjnego
podziatu nieruchomosci

Table 10. Number of plans with established rules for optional or obligatory division
of real estate

EEIERP

Brak ustalen
No determinations:
e Liczba planow bez ustalen dotyczacych zasad podziatu
Number of plans without determined principles of division

24 | 14 [ 10 | 48

Ustalenia fakultatywne
Optional solutions:
e Liczba planéw bez obowiazku scalenia i podziatu
Number of plans without obligation to divide or merge

155] 33 | 59 |247

e Liczba planow z podziatem proponowanym rysunkiem
Number of plans with division proposed in the plan drawing

Ustalenia obligatoryjne
Obligatory solutions:

e Liczba planow z zakazem podziatu
Number of plans with prohibition of division

e Liczba plandéw z podzialem wymaganym rysunkiem
Number of plans with division required by plan drawing

1 3 0 4

Zrodlo: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

Zgodnie z uzyskanymi wynikami, 15,7% planéw nie zawieralo zadnych ustalen dotyczacych
zasad scalania i podzialu. W kolejnych 81% fakultatywnie dopuszczono scalenie lub podziat na
zyczenie wiascicieli nieruchomosci. W 9.5% planow, procz mozliwosci podziatu zawarte zostaty
tez podzialy proponowane rysunkiem planu z zastrzezeniem, ze nie sg wigzace. W 1,3% planow
wprowadzono zasade zezwalajaca na parcelacje gruntu jedynie w zgodzie z wymogami zataczonego
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rysunku. Byty to najdalej posuni¢te wymagania. Dotyczyty jednak marginalnej liczby opracowan,
powstalych w oparciu o nieobowiazujaca juz w Polsce, ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym
(Ustawa, 1994). W 2% plandéw zawarto zakaz podziatu, jednak ustalenia te odnosity si¢ gtéwnie do
nieruchomosci zabudowanych, na przyktad zabytkowych.

Zaden plan nie zawieral wymogu scalenia i podziatu realizowanego w my$l ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r., zwalniajgc wtadze gminy z obowigzku podejmowania
dziatan ksztaltujacych strukture ewidencyjng (ryc. 12).

Udziat planéw bez ustalen - 15,70%

Udziat planéw bez obowiazku scalania i podziatu _81,00%

Udziat planéw z sugerowanym podziatem 9,50%

Udziat planéw z wymogiem podziatu nieruchomosci H 1,30%

Udziat planéw z zakazem podziatu nieruchomosci IZ,OO%

Rye. 12. Udziat planéw z ustalonymi zasadami fakultatywnego lub obligatoryjnego podzialu
nieruchomosci
Zrédto: opracowanie wlasne
Fig. 12. Percentage of plans with established principles of optional or obligatory division
of real estate
Source: own elaboration

REALIA STOSOWANIA LINII ZABUDOWY
W SWIETLE WYNIKOW BADANIA

Problem stosowania i definiowania linii zabudowy

Obowiazek stosowania linii zabudowy zrealizowany zostal niemal we wszystkich badanych pla-
nach. Nieliczne przypadki planow pozbawionych ustalen dotycza gtdéwnie dokumentow powstatych
na postawie zapiséw nicobowigzujacego juz prawa.

Wymog ustalenia linii zabudowy jest wiec realizowany powszechnie, cho¢ najczesciej pode;j-
mowany w sposob najprostszy. Wydaje si¢ wigc, ze wspotczesne potrzeby wiadz samorzadowych
i samych spotecznosci lokalnych, ograniczaja si¢ do wyznaczania planem obszarow funkcjonalnych,
w ktorych linia zabudowy stanowi obcigzenie i utrudnienie proceséw inwestycyjnych (Bohm 2016;
Broadbent, Broadbent 1995).

Wyniki dowodza rowniez innego istotnego problemu. Jest nim sposoéb definiowania obu rodzajow
linii. 10% planow ustajacych przebieg linii nieprzekraczalnej nie zawiera zadnej wigzacej definicji,
a blisko potowa to definicje nieprecyzyjne, uniemozliwiajace ich jednoznaczne stosowanie. Skala
zjawiska musi skutkowa¢ wskazywang w literaturze ilo$cig probleméw interpretacyjnych.

Zagadnienie precyzji w definiowaniu linii zabudowy posiada jeszcze jeden istotny wymiar. Cze$¢
sposrdd analizowanych definicji to definicje w petni precyzyjne jednak precyzji tej nie zawsze to-
warzyszy sens i logika. Jesli bowiem zapisy planu dopuszczajg wysunigcie przed wyznaczong lini¢
»schodow, daszkow, wykuszy i tarasow”, czyniac to w formie katalogu zamknietego (Urzad Miasta
Tarnowa 2005b), to na wysunigcie innych elementéw budynku zapisy te nie zezwalaja. Majac na
wzgledzie tad przestrzenny trudno broni¢ zapisow, ktore dopuszczaja aby poza linig realizowany
byt taras lub wykusz, jednak nie dopuszczaja realizacji pochylni niepelnosprawnych lub zjazdu do
garazu.

Potrzebnym rozwigzaniem wydaje si¢ wigc okreslenie ogolnokrajowych standardéw stosowania
i definiowania linii zabudowy na rzecz zwiekszonej przejrzystosci procesu inwestycyjnego.
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Linia zabudowy w shuzbie dekompozycji

Ksztattowanie kompozycji urbanistycznej ustaleniami planu jest zagadnieniem ztozonym (Parfect,
Power 1997; Talen 2012; Marshall 2012), wymagajacym koordynacji dzialan analitycznych i tworzo-
nych w nastgpstwie analiz, prac tworczych (Chmielewski, 2016). W kontekscie planowego ksztattowa-
nia kompozycji urbanistycznej rozwigzania koncepcyjne sa szczeg6lnie istotne (Cuesta i in. 2003).

Zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa 2003) wymagajg ochro-
ny tadu przestrzennego. Lad ten definiowany jest w art. 2 wymienionej ustawy jako ksztattowanie
przestrzeni uwzgledniajace ,,uwarunkowania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”.

Kompozycja i estetyka przestrzeni winna by¢ zatem jednym z kluczowych celow tworzonego
planu, a linia zabudowy pomocg w jego realizacji.

Niestety, wynikajacy z badania sposob korzystania z obu rodzajoéw linii utrudnia realizacje celu.
Nawet wobec nowo projektowanych drédg i terenow wolnych od zabudowy, dajacych wigksze moz-
liwosci kreacji kompozycyjnej, w zdecydowanej wigkszo$ci linia ta wyznaczana byla tylko jako
nieprzekraczalna. W przypadku drog kategorii najnizszej niejednokrotnie odstgpowano od wyzna-
czenia przebiegu jakiejkolwiek linii. W czgsci ustalen, przebieg linii nieprzekraczalnej odzwiercied-
lat wprost zapisy art. 43 ustawy o drogach publicznych (Ustawa 1985), okreslajace minimalne odle-
glosci obiektow budowlanych od krawedzi jezdni. W planach tych ustalenie przebiegu LN byto wiec
czystg formalnoscia poddajaca w watpliwos¢ jakikolwiek sens wyznaczania linii zabudowy.

Przebieg linii nieprzekraczalnej od granicy innego obszaru funkcjonalnego wyznaczany byt
glownie dla zdystansowania nowej zabudowy od strony wod $rodladowych lub istniejacej zieleni.
Powodem byta potrzeba dodatkowej ochrony obszaréw zieleni lub zabezpieczenie zabudowy przed
okresowymi podtopieniami. Ustalenie wymaganej odleglosci migdzy formami zabudowy bylto naj-
rzadszym wyznacznikiem stosowania LN.

Linia obowigzujaca z kolei, stosowana byta gléwnie w trosce o zachowanie gabarytéw budynkow
zabytkowych oraz zapobiezenie probom budowy nowych obiektéw w terenach z nimi sasiadujacych.
W planach tych przebieg linii byl relatywnie najdtuzszy, wyznaczony niejednokrotnie w obrysie
catych kwartalow. Linia obowigzujaca byta tez stosowana w obrysie wspotczesnych budynkow wy-
branych osiedli wielorodzinnych. Celem byto zapobiezenie intensyfikacji zabudowy mogacej gene-
rowaé chaos i konflikty spoteczne (Zrobek & Zachas, 2003).

W niewielkiej czesci planow LO wyznaczono od strony drog istniejacych, jeszcze rzadziej od
projektowanych. W obu przypadkach plany ograniczaty si¢ do ustalenia przebiegu wzdtuz pojedyn-
czych pierzei planowanej zabudowy lub ich niewielkich (kilkunasto-, kilkudziesi¢gciometrowych)
fragmentow.

Linia obowigzujaca jest wiec narzedziem o niewykorzystanym potencjale. Posiada najwieksza pre-
cyzj¢ w procesie ksztaltowania zabudowy lecz wymaga pomystu wynikajacego z poprzedzajacej kon-
cepcji urbanistycznej, pozwalajacej na racjonalne ustalenie jej przebiegu w zapisach tworzonego planu.
Koncepcja urbanistyczna jest bowiem szczegdlnym instrumentem planistycznym proponujacym roz-
wigzania porzadkujgce i optymalizujace wykorzystanie przestrzeni jak tez wymagajacym wrazliwosci
na specyfike lokalnych uwarunkowan oraz wskazujgcym na niezbedne dziatania priorytetowe (Lorens
2005). Brak wymaganej prawem koncepcji skutkuje problemami identyfikowanymi w badaniu.

Sposodb stosowania linii nieprzekraczalnej 1 jej powigzania z pracami koncepcyjnymi kaze rowniez
zastanowic¢ si¢ nad rolg omawianego narz¢dzia w docelowym oddziatywaniu na kreowang przestrzen.

Rozwazenia wymaga wigc zastapienie instrumentu LN ,,obszarem wyznaczenia linii zabudowy”
na wzor stosowanej w USA i Kanadzie build — to zone lub setback zone (DC Zoning Handbook,
2021). W przedmiotowych regulacjach obszar ten wyznacza mozliwo$¢ lokalizacji elewacji fronto-
wej w okreslonym przedziale tj. nie blizej i nie dalej niz we wskazanej odlegtosci od drog i innych
obszarow funkcjonalnych.

Alternatywa jest wprowadzenie na wzor niemiecki lub austriacki ,,linii zabudowy” (baulinie)
rozumianej jako funkcjonujaca obecnie w Polsce linia obowiazujaca oraz ,,granicy zabudowy” (ba-
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ugrenze) rozumianej jako linia nieprzekraczalna, wyznaczajgca w obrgbie obszaru funkcjonalnego
maksymalny gabaryt zabudowy kubaturowej (Niewiadomski, Turowski 2001; Gruber i in. 2018)

Oba wspomniane narze¢dzia nie gwarantowatoby wigkszej dbatosci o przestrzen, jednak wskazy-
watyby na potrzebe bardziej precyzyjnego okre$lania w planach wymagan dla lokalizacji zamierzen
budowlanych. Umocowanie prawne nowych instrumentéw bytoby wiec dziataniem ewolucyjnym,
sygnalem wystanym przez prawodawce do wtadz samorzadowych, wskazujacym potrzebe bardziej
precyzyjnego ksztattowania przestrzeni urbanistyczne;.

Deprecjacja znaczenia linii zabudowy w polityce scalania i podzialu nieruchomosci

Sygnalizowana w pracy zalezno$¢ miedzy ustalanym przebiegiem linii zabudowy, a zasadami
scalania i podzialu nieruchomos$ci nabiera w $wietle wynikéw szczegdlnego znaczenia. Wskazy-
wana zaleznos$¢, w ktorej nazbyt rygorystyczny przebieg LZ, oderwany od struktury ewidencyjnej
stanowi zagrozenie dla proceséw inwestycyjnych sprawia, ze najprostszym i najtanszym sposobem
rozwigzania problemu jest w praktyce tworzenia planoéw ucieczka od prob ksztattowania kompo-
zycji przestrzennej. Jednoczesnie nie zachodzi potrzeba dokonywania ztozonych i trudnych zmian
w strukturze ewidencyjnej. Wymogi dotyczace scalania i podziatu nieruchomosci sg wigc margina-
lizowane w planach i nie stanowig zadnego wsparcia dla ustalanego przebiegu linii zabudowy. Co
wigcej, sposob ich okreslania jest odwrotny. Ustalany planem przebieg linii jest dopasowywany do
zastanej struktury ewidencyjnej. Stad rowniez ogromna ,,popularnos$¢” linii nieprzekraczalnej wy-
znaczanej od strony drog.

Linia wobec probleméw kreacji ladu

Analizowane zagadnienie linii zabudowy dowodzi szerszego problemu, ogoélnej marginalizacji
planowania przestrzennego w Polsce. Marginalizacja ta ma szereg przyczyn wynikajacych migdzy
innymi z obaw przed spoteczng dezaprobatg dla nazbyt rygorystycznych ograniczen (Kowalewski
A. iin., 2018) i relatywnie duzej aprobaty spolecznej dla funkcjonujacego obecnie systemu ksztat-
towania przestrzeni (CBOS 2005). Jego spoteczne postrzeganie zdeformowane uwarunkowaniami
historycznymi (Nowakowski 2013), nie wymusza zaawansowanych prac planistycznych. Wiekszos¢
samorzadow upraszcza wigc tworzenie i uchwalanie planow (Sieminski 2015) marginalizujac tez
role linii zabudowy. Marginalizacji tej sprzyja kilka istotnych czynnikow.

Pierwszy i najistotniejszy, to dominujgca w polityce przestrzennej zasada liberalizmu i tak zwanej
wolnosci budowlanej. Oczekiwanie szybkiego wzrostu ekonomicznego determinuje rozwdj prze-
strzeni ksztattowanej niewtasciwymi regulacjami prawnymi ze szkoda dla jej jakosci (Gzell 2015).
Nie zmienita tego toczaca si¢ w Polsce dyskusja o potrzebach zmian prawnych majaca miejsce nie-
mal od poczatku wprowadzenia ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, postrze-
ganej jako ustawy nie gwarantujgcej ochrony tadu przestrzennego (Parysek 2016). Tworzone w tym
czasie liczne projekty zmian prawa dotyczyly szeregu zagadnien, w tym planowania strategicznego
oraz jego przetozenia na hierarchi¢ i rodzaje niezbgednych dokumentéw planistycznych (np. planu
ogoblnego). Niestety, znaczenie wielu instrumentéw ksztaltujacych tad nie zostato nigdy dostrzezo-
ne w sposob wiasciwy, a czgs¢ z nich ulegla deprecjacji. Stalo si¢ tak na przyktad z rolg zawodu
urbanisty. Marginalizacji ulegto tez znaczenie kompozycji urbanistycznej i roli linii zabudowy jako
waznego elementu kreacji tej kompozycji.

Powodem drugim jest silnie ograniczony nadzér merytoryczny nad podejmowanymi przez wia-
dze samorzadowe decyzjami. Rola 0sdb przygotowujacych projekt planu jest mocno ograniczona,
limitowana decyzjami wtadz i liberalnymi zapisami prawa (Izdebski, 2013). Wyjatkiem jest umoco-
wanie prawne Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktorego uprawnienia umozliwiaja okresla-
nie wymogow merytorycznych. Linia obowigzujaca, chronigca zabudowe zabytkowa Iub jej uktad
urbanistyczny, jest wlasnie efektem wytycznych konserwatorskich i przejawem realnego nadzoru
nad planowaniem przestrzennym. Skala oddziatywania tych wytycznych jest jednak ograniczona do
chronionej substancji, przez co relatywnie nieduza.
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Powod trzeci dotyczy nieprecyzyjnych regulacji prawnych stojacych w sprzecznosci z konstytu-
cyjna zasada praworzadnosci. Zasada wymaga dziatania wladz publicznych wytacznie na podstawie
1w granicach istniejgcego prawa tj. ,, w sposob $cisty i z odrzuceniem (...) zasady: co nie jest zakaza-
ne, jest dozwolone” (TK 2002). Wtadze samorzadowe czg¢sto nie potrafig sprosta¢ tym wymaganiom,
gdyz spektrum mozliwos$ci interpretacyjnych prawa krajowego znaczaco utrudnia jego jednoznaczne
rozumienie 1 realizacj¢. Rozwigzaniem jest wigc stosowanie prawa w sposob mozliwie najmniej
konfliktowy. Linia nieprzekraczalna wyznaczona tylko wzdhuz drég jest wlasnie takim dziataniem.
Gwarantuje swobodg inwestycyjng i ogranicza liczbe skarg kierowanych do sadow na zapisy two-
rzonego planu. Potowa polskich samorzadéw doswiadczyta problemu uchwaty uchylonej wyrokiem
sadu (Korbel 2019). Dlatego tworzenie planu w sposob uproszczony wydaje si¢ w pelni racjonalne
ograniczajac wymagania, minimalizujac straty.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Przeprowadzona w badaniu analiza wystgpowania linii zabudowy w planach Krakowa, Tarnowa
i Nowego Sacza wykazata szereg stabosci w sposobie ich rzeczywistego stosowania. Cierpi na tym
kreacja kompozycji urbanistycznej, ktorej elementy powstaja przypadkowo jako wynik indywidual-
nych, nieskoordynowanych dziatan budowlanych.

Czy wzmocnienie roli linii zabudowy jest w polskim pawie niezbgdne? Teoretycznie nie, gdyz
prawo umozliwia samorzadom jej wtasciwe definiowanie i stosowanie. Nie stwarza przeszkod w pre-
cyzyjnym ksztattowaniu relacji przestrzennych zwlaszcza z uzyciem linii obowigzujacej. Umozliwia
scalanie i podziat gruntow, ktore wraz z ustalonym przebiegiem linii moga w sposob zamierzony
planem formowac¢ uktad urbanistyczny.

Prawo nie wymusza jednak przedmiotowych zachowan i nie stwarza bodzcéw do wigkszej troski
o tad przestrzenny. Potrzeba zmian dotyczy wiec przede wszystkim wymienionych ponizej dziatan.

Potrzeba wsparcia merytorycznego

W $wietle wynikéw badania znaczaca potrzeba jest wprowadzenie wymogu koncepcji urbani-
stycznej w obszarach niezabudowanych, przeznaczanych w planie pod nowa zabudowe. Instrument
ten, na wzor rozwigzan zawartych w ustawie o rewitalizacji (Ustawa, 2015) bylby szczego6lnie przy-
datny w procesie konsultacji spolecznych tworzonego planu. Bylby tez podstawa dla ustalenia prze-
biegu linii zabudowy, tak obowigzujacej jak i nieprzekraczalne;.

Niezbednym dziataniem wydaje si¢ rowniez wzmocnienie roli konkursu architektoniczno — urba-
nistycznego jako narzedzia poprzedzajacego racjonalne ustalanie przebiegu linii zabudowy. Konkurs
umocowany w ustawie prawo zaméwien publicznych, (Ustawa 2004) jest szczegolnie warto§ciowa
forma wymiany mysli i narzgdziem ksztattowania rozwigzan koncepcyjnych, mogacych najpetniej
analizowa¢ lokalne uwarunkowania i odnosi¢ si¢ z nalezng wrazliwoscia do ksztattowania wytycz-
nych dla docelowego przebiegu linii zabudowy. W polskich realiach konkurs jest jednak instru-
mentem fakultatywnym, organizowanym przez gminy sporadycznie. Wzmocnienie (niechetnie po-
strzeganego) instrumentu winno w pierwszej kolejnosci obja¢ kwestie organizacyjne i finansowe.
Rozwazenia wymaga powierzenie organizacji konkurséw niezaleznej od gmin instytucji (np. Stowa-
rzyszeniu Architektéw Polskich Iub Towarzystwu Urbanistow) wraz z zapewnieniem niezbednego
finansowania prac. Gminy winny tez w ramach dziatan strategicznych wskazywac¢ obligatoryjnie
obszary, w ktorych uchwalenie planu winna poprzedzi¢ organizacja konkursu.

Potrzeba zmian prawnych

Na tle dyskusji o pozagdanych zmianach systemu planowania przestrzennego w Polsce, wspo-
mniane wzmocnienie roli koncepcji urbanistycznej oraz konkursu urbanistycznego, poprzedzajacych
ustalenie przebiegu linii zabudowy w tworzonych planach miejscowych (zwlaszcza w obszarach
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rozwoju zabudowy), wydaja si¢ szczegdlnie istotne. Bylyby to zmiany wzmacniajgce role urbanisty-
ki operacyjnej oraz palety stuzacych jej narzedzi.

Potrzebne jest tez jednoznaczne zdefiniowanie pojgcia linii obowigzujacej i linii nieprzekraczal-
nej, co wydaje si¢ relatywnie prostym i potrzebnym kierunkiem zmian. Nowe regulacje winny tez
umozliwia¢ wtadzom samorzadowym modyfikacj¢ przyjetych definicji na wypadek koniecznosci
ich jednostkowego dostosowania do lokalnych uwarunkowan. Definicje te bylyby jednak formg roz-
wigzan wzorcowych. Zapobiegalyby wystepujacym obecnie problemom interpretacyjnym i sprzyja-
ly ograniczeniu ksztattowania tadu przestrzennego wyrokami sagdow.

Rozwazenia wymaga tez zamiana instrumentu linii nieprzekraczalnej na instrument alternatywny
wyznaczajacy strefe lokalizacji elewacji frontowej budynku, wzorowany na niemieckich lub amery-
kanskich narzgdziach planistycznych.

Potrzeba edukacji spolecznej

Potrzeba tadu przestrzennego, ksztalttowanego ustaleniami planu, wymaga budowania od podstaw
i pielegnowana w §wiadomosci spotecznej. Zmiana §wiadomosci jest jednak czasochtonna i nie-
mozliwa bez kompleksowo prowadzonej edukacji. Dlatego edukacja i spoteczne zrozumienie relacji
miedzy jakos$cig przestrzeni, a jej wartoscig ekonomiczng wydaja si¢ elementami kluczowymi, bez
ktorych ksztattowanie przestrzeni linig zabudowy pozostanie martwym wymogiem prawnym.
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