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Ryc. 1. Przyktady wprowadzenia zieleni do miasta
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Niniejsza publikacja stanowi podsumowanie dotychczasowych rozwazan nad wskaznikiem powierzchni biologicznie czynne;
stosowanym w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz nad wdrozeniem nowego narzedzia,
ktdre wzmocnitoby wymagania dotyczgce zagospodarowania zieleni. Przedstawia geneze pomystu, uwarunkowania prawne

do ksztattowania zieleni, przyktady dobrych praktyk ze Swiata oraz gtdwne zatozenia i cele przyswiecajgce autorom opracowania.

Bezsprzecznie zielen jest niezbednym elementem ksztattujgcym tozsamos¢ miasta oraz jest elementem majgcym bezposredni
wptyw na zaspokojenie potrzeb jego mieszkancow. Odpowiednio planowane tereny zieleni to przede wszystkim poprawa jakosci

zycia.

We wspotczesnym swiecie postepujacej urbanizacji mamy do czynienia z ciggtym deficytem terendw zielonych. Obecna polityka
przestrzenna miast nie skupia sie na tworzeniu nowych terenéw zielonych, lecz przeznacza kazdy wolny skwer, enklawe drzew
pod budownictwo lub powierzchnie uszczelnione. Obserwujac nowe inwestycje w todzi oraz w innych polskich miastach, zauwazono
tendencje do ksztattowania zieleni w minimalistyczny sposob. Czesto jest to tylko i wytacznie projektowanie terenu zielonego
zgodnie z definicjg terenu biologicznie czynnego, bez wprowadzania zieleni wysokiej (szczegotowe przedstawienie przedmiotowej
tematyki zawarto w rozdziale Zielen w planowaniu przestrzennym - regulacje prawne). Bezposrednio z tej wtasnie przyczyny
autorzy publikacji zaczeli sie zastanawia¢, czy mozna miec¢ na to wptyw, a jezeli mozna, to w jaki sposob. W pierwszej kolejnosci
zbadano ,green tools” wdrozone w innych miastach na swiecie, nastepnie przeanalizowano uwarunkowania i ograniczenia prawne

w Polsce, by docelowo przejsc do ksztattowania propozycji zmian na poziomie planow miejscowych.

Sama definicja ,wskaznika zieleni” jest wynikiem analizy publikacji tematycznych z zakresu ekologii i urbanizacji oraz analiz

prawnych.
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Ryc. 2. Zielert w miescie

Zielen w miescie nie stanowi jedynie ozdoby, ale petni bardzo wazng funkcje. Kazdy zdaje
sobie sprawe chociaz z czesci korzysci, jakie niesie zielert w najblizszym otoczeniu. Najczesciej
tereny zielone kojarza nam sie z miejscami rekreacji i wypoczynku - na przykfad parki. Jest to
prawidtowe skojarzenie, jednakze nalezy pamieta¢, ze zielen jest niezbednym elementem

tkanki miejskiej. Chroni nas od zycia miedzy szktem, betonem a asfaltem.

Zielen stanowi naturalng ochrone przed wiatrem oraz zmniejsza jego site nawet o 80%,

potrafi nawilzy¢ powietrze i obnizyc temperature, a nawet zminimalizowac hatas.

.Niewatpliwie tereny zieleni sy bardzo potrzebne w obszarach zurbanizowanych i warto
zadac sobie pytanie czy w naszych miastach istnieje wystarczajgca liczba miejsc, w ktorych

mozemy je spotkac” ™.

Wzrost wartosci gruntow powoduje maksymalizacje powierzchni zabudowanej. Co prawda
przepisy prawa, w niektorych przypadkach, regulujg wartos¢ procentowego udziatu terendw
biologicznie  czynnych, jednakze tereny takie z reqguly realizowane s3
po najnizszych kosztach, przez co np. zielen wokdt zabudowy wielorodzinnej ogranicza sie

jedynie do kilku trawnikow wokot budynku.

A gdyby to zmieni¢? Moze warto stworzyc zespot dziatann prawno-planistycznych na rzecz
zrownowazonego rozwoju, ktore miatyby na celu wykorzystanie potencjatu miast i ich
obszaréw funkcjonalnych w procesach poprawy jakosci zycia w miescie oraz mozliwosci

rozwoju terendw zieleni?

Prawidtowo zaplanowana zielen (w ptaszczyznie poziomej jak i pionowej) wniesie wiele

pozytywnych skutkow w srodowisko zycia.

Na kolejnej stronie przedstawiono diagram korzysci ptynacych z wprowadzania zieleni

do miasta.

*|stota zieleni w przestrzeni miejskiej - http://urbnews.pl/istota-zieleni-w-przestrzeni-miejskiej/
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Ryc. 3. Korzysci ptyngce z wprowadzenia zieleni do miasta.
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Cztowiek jest immanentnq czescig przyrody.
Nie mozna rozpatrywac srodowiska naturalnego w oderwaniu od cztowieka.
Istnieje sprzezenie zwrotne miedzy oddziatywaniem cztowieka na przyrode, na
srodowisko naturalne a oddziatywaniem tegoz srodowiska na cztowieka.
[Sajdok K., (1990) Swiadomos¢ ekologiczna a etyka srodowiska [w:] Wédz J.,
red., Problemy swiadomosci ekologicznej, Katowice: Slgski Instytut Naukowy/

Zielen w miescie, to nie tylko jeden z elementow struktury przestrzeni, to przede wszystkim
zachowanie rownowagi przyrodniczej oraz trwatosci gtdéwnych proceséw przyrodniczych,
ktére majg bezposredni wptyw na bezpieczenstwo i jakos¢ zycia jego mieszkancow.
Prawidtowo funkcjonujace tereny zieleni majg rowniez wptyw na mozliwos¢ rozwoju
gospodarczego i spotecznego, a takze moga zastagpi¢ wiele ustug sSwiadczonych
przez skomplikowane systemy zaprojektowane przez cztowieka tzw. szarg infrastrukture
techniczna. Przyktadowo, przyuliczne drzewa moga poprawiac jakos¢ powietrza w miescie,
jednoczesnie ograniczajac zapotrzebowanie na klimatyzatory i ogrzewanie, a odpowiednio
zaprojektowane ogrody moga petnic¢ funkcje oczyszczalni sciekow. Przytoczone rozwigzania

oparte na przyrodzie to tzw. btekitno-zielona infrastruktura (BZlI).

W przeciwienstwie do swoich tradycyjnych odpowiednikow, elementy btekitno-zielonej
infrastruktury idealnie sprawdzaja sie w warunkach miejskich, gdyz czesto petnia wiele funkgji
jednoczesnie. Jest to szczegdlnie istotne w kontekscie tagodzenia i adaptacji do zmian
klimatu w miastach. Dla przyktadu, btekitno-zielona infrastruktura, ktorej gtdwnym zadaniem
jest zatrzymanie wody deszczowej w miejscu opadu, moze rdéwnoczesnie pochtaniac
dwutlenek wegla, zmniejszac zanieczyszczenie powietrza lub tagodzi¢ efekt miejskiej wyspy
ciepta. Ponadto retencjonowanie wody, np. w formie ogrodow deszczowych, pozwala

ograniczy¢ nawadnianie ogrédkow przydomowych oraz koszty z tym zwigzane.

Elementy BZI to m.in.: stawy retencyjne, niecki bioretencyjne, ogrody deszczowe, zielone
dachy, zielone $ciany i ogrody wertykalne, nawierzchnie przepuszczalne, ale tez po prostu

drzewa.



Ryc. 4. Przyktady rozwigzan BZI

podsypka = ,__..;-- —

wyroéwnujaca

geowtdknina

piaszczysta
podbudowa

odprowadzenie do separatorow

geowtdknina
filtrujgca

POWIERZCHNIE PRZEPUSZCZALNE
UTWARDZONE

KORYTKA SPLYWOWE

najmniejszy dopuszczalny spadek 0,2%

._IL.._. ’l ‘ﬂi“? \ k‘ eksponowanie

N % * | wody deszczowe]

i,
"

e,

kratka
sciekowa

koryto
przykraweznikowe

OGRODY DESZCZOWE

zagtebienie

roslinnos¢
rodzima

— i

. A mieszanka

strefa =T a2
korzeniowa piasku z ziemig
E ogrodowg i
= humusem
urzadzenie
przelewowe zwir filtrujacy

rura perforowana

zbiornik e tagodne
o naturalnych a T"-E_ — nachylenie
ksztattach - — = skarpy
wkomponowany ] _
w teren zieleni -y Lo .
geokrata miejskie; | ol ny przelew
% = ' awaryjny
powierzchnia studzienka
przepuszczalna kontrolna
szczeliny
infiltracyjne dophyw wed o felator odprowadzanie
deszczowych odptywu wody do
odbiornika
warstwy filtracyjne
baza z kruszywa warstwa geowtokniny filtracyjne;j w dnie zbiornika

POWIERZCHNIOWE ZBIORNIKI
INFILTRACYJNO-RETENCYJNE

ZIELONE | NIEBIESKIE DACHY

roslinnosc
zielonego dachu

substrat
ziemi

podniesione
obrzeza dachu

mata

powierzchnia
drenazowa

dachu
odptyw
dtawiony

warstwy
hydroizolacji,
termoizolacji,
paroizolacji

geowtoknina
filtracyjna






ZIELEN W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM
- REGULACJE PRAWNE




Ryc. 5. Zieleri w miescie a system planowania przestrzennego

System planowania przestrzennego to skomplikowana i réznorodna kompilacja aktéw prawnych, przy czym zgodnie z wola
ustawodawcy, podstawowym aktem okreslajgcym ramy i narzedzia do gospodarowania przestrzenig jest ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwana dalej ustawg opzp). Uwarunkowania dotyczace srodowiska
i zieleni wynikaja natomiast z obostrzen okreslonych miedzy innymi w przepisach z zakresu ochrony srodowiska, ochrony przyrody

czy prawa wodnego.

Zgodnie z ustawa opzp podstawowe instrumenty prawne zwigzane z ksztattowaniem polityki przestrzennej

oraz z gospodarowaniem przestrzenia zwigzane s zdokumentami realizowanymi na szczeblu gminnym.

Pierwszym z nich jest studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (zwany dalej studium). Jest
to dokument uchwalany obligatoryjnie w kazdej gminie, w jej granicach administracyjnych. W tresci studium rada gminy/miasta
formutuje zasady ksztattowania polityki przestrzennej, okresla kierunki zmian w strukturze przestrzennej i w przeznaczeniu terenow
oraz wskazuje pozadany kierunek rozwoju, wskazujagc m.in. obszary do przeznaczeniapod zabudowe oraz obszary, ktore nalezy
przed nia chronic.

Drugim dokumentem jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (zwany dalej mpzp lub planem miejscowym). Plan
miejscowy, stanowigc zrodto powszechnie obowigzujgcego prawa, ustala przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego oraz okresla sposoby zagospodarowania i warunki zabudowy terenu (art. 4 ust. 1 ustawy opzp). Zasieg planu moze
obejmowa¢ cata gmine lub jej czes¢, a przesadzenia w nim zawarte nie moga by¢ sprzeczne
z ustaleniami studium. Plan miejscowy jako akt prawa miejscowego, podejmowany w formie uchwaty rady gminy/miasta, musi by¢
precyzyjny i jednoznaczny okreslajac nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw. Zasady i tryb

sporzadzania ww. dokumentdéw okresla ustawa opzp, natomiast ich zakres zostat okreslony w rozporzadzeniach:=.

Studium, jako wewnetrzny akt lokalnej polityki przestrzennej gminy, nie stanowi podstawy prawnej do wydawania decyzji
administracyjnych. Natomiast plan miejscowy, jako akt prawa lokalnego, stanowi bezposrednig przestanke wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe na terenach, na ktérych obowigzuje. W przypadku, gdy dla danego obszaru plan miejscowy nie zostat jeszcze
uchwalony,  okreslenie  sposobdéw  zagospodarowania i  warunkdw  zabudowy terenu  nastepuje  natomiast

w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (zwane dalej decyzjami WZ).

Na kolejnych stronach przedstawiono w jaki sposob, wg powyzszych dokumentow i decyzji, mozna ksztattowac i chronic zielen.

1 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. 2021 poz. 2405)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 poz. 2404)
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Ryc. 6. Oktadki Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego miasta todzi

TERENY WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Tereny aktywne przyrodniczo, w tym uzytkowane rolniczo
Tereny laséw o powierzchni minimum 3 ha

Tereny zieleni urzagdzonej o powierzchni minimum 3 ha
i dolin rzecznych w strefie zurbanizowanej

Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe

Tereny ogrodéw dziatkowych

HEERA:

Tereny cmentarzy

Ryc. 7. Fragment legendy Studium todzi z oznaczeniem terendw

aktywnych biologicznie

STUDIUM

Uwzgledniajac uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 10. ust. 1 ustawy opzp, ochrona srodowiska przyrodniczego w studium jest
ksztattowana poprzez m. in. okreslenie kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy i w przeznaczeniu terendw, okreslenie
kierunkow i wskaznikdw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow (w tym terendw przeznaczonych
pod zabudowe oraz wyfgczonych spod zabudowy), okreslenie obszaréow oraz zasad ochrony srodowiska, obszaréow na ktdrych
rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego, obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig i osuwania sie mas ziemnych.
Ochrone terendw aktywnych przyrodniczo mozna prowadzi¢ na dwdch ptaszczyznach, tj. poprzez odpowiednie ksztattowanie
wskaznikdéw zagospodarowania terendw lub wskazanie nowych terendw zieleni. Istotnymi wskaznikami zagospodarowania sg przede
wszystkim: powierzchnia catkowita zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, czyli tzw. powierzchnia zabudowy,
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, linie zabudowy,
intensywnosc¢ zabudowy w powigzaniu z liczbg miejsc do parkowania i gabaryty obiektow (zgodnie z art. 15 ust 2 pkt 6 ustawy opzp).
Dla ksztattowania zieleni najbardziej istotne s3a pierwsze dwa wskazniki oraz linie zabudowy, ktére szczegdtowo zostaty opisane

na str16.

Jakie odzwierciedlenie w obowigzujacych dokumentach majg ww. przepisy?

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta todzi zréznicowane pod wzgledem aktywnosci
przyrodniczej tereny systemu przyrodniczego miasta zostaty zaliczone do jednostki fukcjonalno-przestrzennej terenéw wytaczonych
spod zabudowy. W ich sktad wchodza: tereny aktywne przyrodniczo - w tym uzytkowane rolniczo, tereny lasow o powierzchni
powyzej 3 ha, tereny zieleni urzadzonej o powierzchni powyzej 3 ha, tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, tereny ogrodow
dziatkowych i tereny cmentarzy. Delimitacja ich zasiegu wynika z analizy uwarunkowan przyrodniczych-srodowiskowych, potozenia
miasta oraz struktury istniejgcych terendw aktywnych przyrodniczo (tj. komplekséw lesnych, dolin rzecznych itd.). Celem ochrony
ww. terenow, jak sama nazwa wskazuje, jest ograniczenie zjawiska suburbanizacji, ktdre na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat
charakteryzowato sie wyjatkowo chaotycznymi i degradujacymi dla srodowiska przyrodniczego i krajobrazu przeksztatceniami.
Tereny aktywne przyrodniczo petnig rowniez wazna role w zachowaniu réznorodnosci biologicznej i zapewnieniu tgcznosci obszaru
miasta z uktadem przyrodniczym regionu. Istniejgcy system korytarzy ekologicznych umozliwia takze prawidtowe przewietrzanie
miasta.

Ponadto w Studium Miasta todzi dla jednostek funkcjonalno-przestrzennych zostaty okreslone minimalne i maksymalne wartosci

wskaznikow urbanistycznych, ktdre stanowiag podstawe do okreslenia parametréw zagospodarowania w planach miejscowych.

tUstawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 poz. 503 ze zm.)
2Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 poz. 2404)
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Ryc. 8. Jednostki funkcjonalno-przestrzenne — zatgcznik do Studium todzi
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Tab.1. Symbole, nazwy i oznaczenia graficzne dotyczqce przeznaczenia terendw aktywnych
biologicznie stosowane w projekcie planu miejscowego zgodnie z rozporzgdzeniem

MPZP

Plan miejscowy, stanowigcy akt prawa miejscowego, uszczegotawiajac kierunki
zagospodarowania wyznaczone w studium, okresla przeznaczenie terenéw znajdujacych sie
w jego granicach. Jest wiec aktem o szczegdlnym charakterze, ktdry ustala status prawny
nieruchomosci oraz stanowi podstawe wydawania decyzji administracyjnych, w tym

inicjujgcych procesy inwestycyjne.

Zakres ustalen planu miejscowego okreslony jest w ustawie opzp oraz w rozporzadzeniu.

Wedtug rozporzadzenia katalog przeznaczen stosowanych w planie miejscowym jest

katalogiem zamknietym. Ochrona terendw aktywnych przyrodniczo, w tym terenow

otwartych, terendw zieleni (ktére chcemy zachowac lub utworzy¢), moze mie¢ miejsce

w ramach nastepujacych klas przeznaczenia:

* tereny rolnictwa — z zakazem zabudowy, w tym: gruntow ornych i uprawy oraz taki
i pastwiska,

* tereny wod - powierzchniowych morskich i srodlagdowych,

* tereny lasow,

* tereny zieleni— naturalnej, urzadzonej, ogrody dziatkowe, plaze.

Regulacje zwigzane z ochrong i ksztattowaniem Srodowiska (poza okresleniem przeznaczenia

terenu) moga by¢ w planie okreslane réwniez poprzez ustalenie: zasad ochrony srodowiska,

przyrody i krajobrazu, zasad ksztattowania krajobrazu, sposobdw zagospodarowania

terenow podlegajgcych ochronie oraz poprzez ustalenie parametrow zagospodarowania

terenu, w tym miedzy innymi: wskaznika powierzchni biologicznie czynnej, wskaznika

intensywnosci zabudowy czy wskaznika powierzchni zabudowy.

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2021 poz. 2404)
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Ryc. 9. Schemat przedstawiajagcy rdozne sposoby
zagospodarowania dziatki przy zachowaniu wskaznika

minimalnej powierzchni czynnej w wysokosci 25%.

WYBRANE WSKAZNIKI ZAGOSPODAROWANIA

Wskaznik powierzchni zabudowy

Jest to wskaznik okreslajacy minimalng i maksymalng powierzchnie zabudowy, ktorg wyznacza rzut pionowy zewnetrznych krawedzi
budynku na powierzchnie dziatki budowlanej, wyrazany procentowo. Pozostaty procent powierzchni dziatki moze zostac
zagospodarowany na wewnetrzng komunikacje, np. w postaci chodnikdow, miejska postojowe i przede wszystkim zielen.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (PBC)

Co jest rozumiane przez pojecie ,powierzchni biologicznie czynnej” nie zostato przez ustawodawce sprecyzowane. W praktyce
planistycznej utarto sie utozsamianie pojecia ,powierzchni biologicznie czynnej” z ,terenem biologicznie czynnym” zdefiniowanym
jako ,teren o nawierzchni urzqdzonej w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje wod opadowych, a takze 50%
powierzchni taraséw i stropodachow z takq nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng wegetacje roslin,
o powierzchni nie mniejszej niz 10 m2, oraz wode powierzchniowq na tym terenie”. Definicja terenu biologicznie czynnego ktadzie nacisk
na wartos¢ chtonng i retencyjng powierzchni dziatki. Stosowanie tego pojecia jako wytacznego kryterium limitowania powierzchni
biologicznie czynnej na nieruchomosci skutkuje mozliwoscia nadmiernego obnizenia wartosci srodowiskowej poprzez zniszczenie
istniejacej zieleni czy niezagospodarowania zielenig nieruchomosci w ogole. Nie daje ono mozliwosci uwzglednienia migzszosci
biologicznie czynnych elementéw zagospodarowania dziatki, np. powierzchni koron drzew czy zielonych scian, ktorych wartosc
srodowiskowa jest bezsprzeczna. Pojawia sie watpliwos¢, czy to byta sciezka zatozona przez ustawodawce w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i czy stuszne jest utozsamianie powierzchni biologicznie czynnej z terenem biologicznie czynnym

i czy udziat terenu biologicznie czynnego powinien by¢ wytgcznym wyznacznikiem stopnia aktywnosci biologicznej nieruchomosci.

W celu zobrazowania analizowanego problemu, na schematach obok przedstawiono rozne sposoby zagospodarowania przestrzeni
przy zachowaniu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 25%. Jak mozna zauwazy¢, jakosc terendw zieleni tworzy nie tylko
powierzchnia terenu biologicznie czynnego - jakosc zieleni to réznorodnos¢ w formie i intensywnosci. W zwigzku z powyzszym

nalezatoby rozwazy¢ zmiane podejscia systemowego w tym zakresie.

Linie zabudowy
Linie zabudowy w oczywisty sposob maja wptyw na ksztattowanie zieleni, a zwtaszcza na ochrone istniejacej. Linie zabudowy wyznacza
sie przede wszystkim od strony przestrzeni publicznych. Decyzjg projektanta planu moga by¢ okreslone z uwzglednieniem istniejacego

zagospodarowania, np. drzew lub catkowicie je ignorowac.

Na kolejnych stronach przedstawiono przyktady zmian podwérek z réznym zagospodarowaniem zieleni.

*Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2021 poz. 2404)



Powierzchnia

Jakosc zieleni
Jakosc zycia
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czynna

Ryc. 10. Przyktady obrazujace niekorzystny sposob zagospodarowania przestrzeni przy spetnieniu wymogu minimalnej powierzchni biologicznie czynne,;.
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Ryc. 12. Fragmenty rysunkow planow miejscowych
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STREFA OCHRONY ZESPOLOW
WARTOSCIOWEJ ZIELENI

PROJEKTOWANE SZPALERY DRZEW

ISTNIEJACE SZPALERY DRZEW
DO ZACHOWANIA | UZUPEENIENIA

WYBRANE WSKAZNIKI ZAGOSPODAROWANIA

W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, poza opisanymi wskaznikami
zagospodarowania, wprowadza sie inne nieobligatoryjne
zapisy chronigce i ksztattujace zielen, np. wyznacza sie
istniejace i projektowane szpalery drzew, strefy ochrony
wartosciowej zieleni, okresla wymogi dotyczace
minimalnej ilosci drzew przy projektowaniu parkingow,
ksztattuje linie zabudowy z uwzglednieniem istniejacej

zieleni wysokiej.

Na ryc. 12 przedstawiono oznaczenia chronigce
i ksztattujace zielen zastosowane w planach miejscowych

w todzi.



DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY
W przypadku braku planu miejscowego ,zmiana zagospodarowania terenu, polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu
innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (...)” , wymaga ustalenia,

w drodze decyzji, warunkéw zabudowy (dalej WZ2).

Zgodnie z prawem decyzje WZ nie musza by¢ zgodne z polityka przestrzenng gminy okreslong w studium — tj. nie mozna odmodwi¢
wydania decyzji WZ w przypadku niezgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z kierunkiem zagospodarowania okreslonym w studium.
Przedmiotowa sytuacja dotyczy rowniez nieobjetych planem i wskazanych w studium terendw aktywnych przyrodniczo, ktore
podlegaja silnej presji inwestycyjnej wyrazajacej sie w licznych wnioskach o wydanie decyzji WZ. Wobec niewielkiego pokrycia
planami miejscowymi, organy wykonawcze nie dysponuja instrumentami pozwalajgcymi na skuteczne zabezpieczenie terendw

aktywnych przyrodniczo.

Sama decyzja WZ okresla warunki i szczegotowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajace z przepisow
odrebnych, a w szczegdlnosci w zakresie ochrony srodowiska, niemniej jej ustalenia ograniczajg sie w wiekszosci do ogdlnego
odestania do przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska, przyrody czy prawa wodnego. Przepisy prawa nie stanowia
natomiast podstawy prawnej do ustalania w decyzji WZ, w prawnie skuteczny sposob, nakazdéw, zakazow, dopuszczen i ograniczen

w zagospodarowaniu terenu dotyczacych ksztattowania i urzadzania terendw zieleni czy okreslenia minimalnego wskaznika

powierzchni biologicznie (PBC). Brak regulacji prawnych w tym zakresie, w powigzaniu z intensywna presja urbanizacyjna,

Pozwolenia na budowe Decyzje o warunkach zabudowy

Y T— A Pozyywne sukcesywnie ogranicza, a miejscami rowniez wytacza srodowiskowe funkcje przypisane wszystkim terenom, w tym terenom, ktore
@ Ocdmows wznowienia post. M Odmownes zgodnie z zatozeniami polityki okreslonej w studium, miaty by petni¢ funkcje przyrodnicze - tak istotne, z punktu widzenia
® Ocmoun: A Ocmowa wznowienie post prawidtowego funkcjonowania ekosystemu miasta/gminy.

® Fozyrywna A Umerzajsce

® Frzeniesiona A Uchylajaca

@ Uchylajaca A Wygasniecie

@ Umarzajaca A Zswieszenie

o Wygesniecie A Bezrozpatzenia

® ZFewieszenie ﬁa. wniosek (i inne)

O Zmieniajgca

Ryc. 13 Przyktadowe PnB i WZ wydane na terenach
wytgczonych z zabudowy zgodnie z politykg okreslong w
studium Miasta todzi
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Pierwotne zagospodarowanie

Historyczna tkanka miejska Urbanistyka ,,zielona”

Ryc. 14. Schemat zmian zagospodarowania i zmian w podejsciu do ksztattowania przestrzeni

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, ktory omowiono w poprzednim rozdziale,
mozna zaliczy¢ do wskaznikow ekologiczno-przestrzennych. Pod tym pojeciem nalezy
rozumiec narzedzia planowania i projektowania, ktorych celem jest zapewnienie warunkow

funkcjonowania srodowiska przyrodniczego w terenach zurbanizowanych.

Celem wprowadzania powyzszych wskaznikow jest chec ograniczenia negatywnego
oddziatywania inwestycji w miastach na ich srodowisko przyrodnicze i zapewnienie lepszych
warunkow zycia w miescie poprzez m.in.: obnizenie temperatury na terenach
zurbanizowanych (miejska wyspa ciepta), poprawe jakosci powietrza, zwiekszenie

roznorodnosci przyrodniczej.

W wielu miastach na swiecie wskazniki ekologiczno-przestrzenne definiowane sa w inny
sposob niz w Polsce, przez co efekty ich stosowania s3 od razu widoczne w przestrzeni.
W tym rozdziale pokrotce opisano przedmiotowe wskazniki - sposéb ich zastosowania,
obliczania oraz pokazano przyktadowe rozwigzania uwzgledniajace wysokosci przyjetych

wskaznikow.



Biotope Area Factor (BAF), 1994, Berlin

Inne podejscie do wskaznikow ekologiczno-przestrzennych zaczeto prezentowac
w Berlinie juz od 1994 r. Wskaznik tam stosowany — Biotope Area Factor (BAF) —
mozna uznac za szerszg wersje polskiego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej,
tzn. sposdéb jego obliczania jest podobny, jednakze w Berlinie rozrézniono wiecej
elementéw sktadowych. BAF wyrazono poprzez stosunek powierzchni aktywnych
ekologicznie do powierzchni terenu. Pod pojeciem powierzchni aktywnych
ekologicznie rozumie sie zarowno powierzchnie pokryte roslinnoscia na gruncie
jak i na dachach czy $cianach budynkdéw, ponadto nawierzchnie przepuszczalne
dla wody i powietrza oraz mozliwos¢ infiltracji wody deszczowej z powierzchni
dachdw poprzez nawierzchnie pokryte roslinnoscia. Dla kazdego rodzaju
wymienionych powierzchni przypisano przelicznik, ktory okresla wartosc ekologiczna
danego elementu. Wielkos¢ wskaznika BAF wyznaczana jest w berlinskich planach
krajobrazowych, tj. Landshaftsplane i jego wysokos¢ jest zalezna od stopnia

uszczelnienia pokrycia terenu przez budynki i nawierzchnie.

Green Space Factor (GF), 2001, Malmo

W podzniejszych latach rozwigzanie stosowane w Berlinie stato sie inspiracja
dla innych miast na catym swiecie. W kazdym kolejnym przypadku wskaznik
dostosowywany byt do sytuacji w danym miescie oraz dodawano nowe rodzaje
powierzchni aktywnych ekologicznie. Dla przyktadu w Malmo przy obliczaniu
tamtejszego wskaznika — Green Space Factor (GF) — dodatkowo zaczeto
uwzglednia¢ powierzchnie pokryte przed drzewa i krzewy. Wskaznik ten
opracowano na potrzeby konkretnej inwestycji, tj. rewitalizacji Portu Zachodniego,
a jego wysokos¢ byta jednakowa dla wszystkich terendw przeznaczonych
do zagospodarowania. Ponadto dla programu rewitalizacji ustalono dodatkowa
liste zielonych punktéw, z ktorej kazdy obszar inwestycyjny musiat spetnic
co najmniej 10. Wsrod tych punktow znalazty sie takie rozwigzania jak:
zastosowanie 2 m? powierzchni uprawnej na balkonie lub w skrzynce kwiatowe;j
na kazde mieszkanie, zastosowanie jednej budki legowej dla ptakdéw na kazde
mieszkanie, wykorzystanie catej powierzchni podwdrza do uprawy warzyw

lub owocow.

Ryc. 15. Efekty rewitalizacji portu w Malmo wprowadzajace btekitno-zielong infrastrukture



Ryc. 16. Efekty rewitalizacji portu w Malmo. Na zdjeciu po lewej — zielone dachy. Po prawej jedno z zielonych podworek.



Seattle Green Factor (SGF), 2007

Kolejnym przyktadem zastosowania wskaznika jest Seattle Green Factor (SGF).

W tym przypadku elementéw zagospodarowania zielonego jest az 21, co daje

5

mozliwos¢ wiekszej elastycznosci przy projektowaniu. W Seattle do obliczania :
AL L
e Y [r———

wskaznika dodano rozrdznienie zielonych dachow pod wzgledem migzszosci
substratu glebowego, mozliwos¢ bioretencji i gromadzenia wody deszczowej,
a takze stosowanie gleb strukturalnych, roslin odpornych na susze czy tez
wykorzystanie terenu do produkcji zywnosci. Obowigzek stosowania tego
wskaznika zostat ustalony w przepisach prawa miejscowego, na tym samym
poziomie co polskie plany zagospodarowania przestrzennego. Wielkos¢ wskaznika
uzalezniona jest w tym przypadku od strefy funkcjonalnej, w ktdrej znajduje sie

dana inwestycja oraz od wysokosci zabudowy.

Ryc. 17. Przyktady wprowadzania wskaznika SGF w Seattle —zagospodarowanie.

Ryc. 18. Przyktady wprowadzania wskaznika SGF w Seattle —zielone dachy.



Green Provision (GnP), 2005, Singapur

Odrebne podejscie do wskaznika prezentowane jest w Singapurze. Wskaznik ten — Green
Plot Ratio (GnPR) — nie jest jednym z wymogdw prawa miejscowego, a sktadowa zielonego
certyfikatu przyznawanego inwestycjom za rozwigzania proekologicznie. Dodatkowq
roznica jest to, ze wielkosc¢ tego wskaznika uwzglednia trzeci wymiar roslin wykorzystujac
wspotczynnik LAl (Leaf Area Index), ktory wyraza stosunek powierzchni lisci do powierzchni
terenu zajmowanego przez dang rosline. Co wiecej, w przypadku obliczania wskaznika
dla drzew, brana jest pod uwage otwartos¢ korony oraz to, czy drzewa rosng pojedynczo
czy w zwarciu. Dodatkowe punkty mozna réowniez uzyska¢ za zachowanie istniejacych

drzew lub mozliwosc uzywania kompostu pochodzacego z odpaddw ogrodniczych.

Ryc. 19. Zielona architektura w Singapurze.



W  tabeli wartosci

wspotczynnikdow stosowanych do obliczenia wskaznika

przedstawiono  ujednolicone

w réznych miastach i w Polsce.

Jak mozna zauwazy¢, liczony w Polsce wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej jest dos¢ ubogi, biorac
pod uwage liczbe elementéw sktadowych. Nie
uwzglednia rozwigzan sprzyjajacych poprawie warunkow
hydrologicznych na nieruchomosciach ani zréznicowania
roslinnosci, przez co jakos¢ zieleni towarzyszacej
zabudowie jest niska. Ma na to wptyw m.in. niska
Swiadomos¢  spoteczna oraz  myslenie  gtownie
o finansowej optacalnosci inwestycji, a nie o jej wptywie
na zmiane mikroklimatu w miescie. Samorzad miasta jest
w stanie zadbac o jakosc¢ przestrzeni publicznych, ktérych
jest wtascicielem, jednak ingerowanie w jakos¢ zieleni
w  przestrzeniach  prywatnych  jest  utrudnione.
Wprowadzenie rozszerzonego wskaznika, wzorowanego
na powyzszych przyktadach, pomogtoby wptynac
na poprawe stanu zieleni w miescie, a przez to
na korzystng zmiane mikroklimatu, co z kolei poprawi

warunki zycia w miescie.

. . North-West -
Berlin | Malmo Seattle Southampton | Sztokholm | Helsinki | POLSKA
England
powierzchnia pokryta roslinnoscig, o o o1 o o o o
niezwigzana z gruntem, ptytka 15 2 ! b i '3 I3
owierzchnia pokryta roslinnosci
pPowie! POKTY & 0,7 0,9 0,6 0,6 0,6 1,2 - 0,5
niezwigzana z gruntem, gteboka
owierzchnia pokryta roslinnoscia, zwigzana z

P POXTY & 219 1 1 0,6 1 1 0,2 - 1
gruntem
powierzchnia wody - 1 0,7 0,7 1 - - 1
powierzchnia retencji wody opadowe] 0,2 0,2 1 0,7 1 - - 1
nawierzchnie przepuszczalne i azurowe, bez

e 0,3 0,2 0,2 0,2 0,2 - 1,4 1
roslinnosci
nawierzchnie zwirowe i piaskowe, ptytkie 0,3 0,4 0,2 0,4 0,4 - 1 -
nawierzchnie zwirowe i piaskowe, gtebokie 0,3 0,4 0,5 0,4 0,4 - - -
nawierzchnie azurowe z roslinnoscia 0,5 - 0,2 0,4 - - - 1
podtoza strukturalne - - 0,2 - - - - -
krzewy - 0,2 0,3 0,3 0,3 0,2 1,4 -
drzewa - mate - 1 0,3 0,4 0,4
drzewa - srednie - 1,5 0,4 0,4 0,4
drzewa - duze - 2 0,4 0,4 0,4
drzewa - szczegdlne, chronione - - 0,8 0,4 0,4
zielone dachy, niska roslinnos¢ 0,7 0,6 0,4 0,7 0,7
zielone dachy, wyzsza roslinnosc 0,7 0,6 0,7 0,7 0,7
zielone Sciany 0,5 0,7 0,7 0,6 0,6 0,4 0,9 -

Tab. 2. Wartosci wspdtczynnikéw stosowanych do obliczenia wskaznika w réznych miastach
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Jak juz omawiano w poprzednich rozdziatach, w planach miejscowych powszechnie
stosuje sie wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu takie jak:
powierzchnia zabudowy, intensywnosc¢ i powierzchnia biologicznie czynna. Katalog
wskaznikow i parametréw stosowanych w polskim prawodawstwie nie jest zamkniety,
dlatego w celu wzmocnienia narzedzi prawnych majgcych wptyw na ksztattowanie
zieleni lokalnej - zarowno przez samorzady jak i osoby prywatne, podjeto probe

wypracowania tzw. wskaznika zieleni.

W obliczu postepujacych zmian klimatu i pogarszajacej sie jakosci zycia w terenach
zurbanizowanych, proponowany wskaznik zieleni bytby nowatorskim w Polsce,
planistycznym narzedziem (strategicznego) zarzadzania i ksztattowania zieleni
na poziomie lokalnym. Stanowitby on dopetnienie powierzchni biologicznie czynnej
i niejako dodawat jej trzeci wymiar, podnoszac tym samym jakos¢ ksztattowanej
przestrzeni, zarowno w kontekscie estetycznym, srodowiskowym, jak rdéwniez

ekonomicznym.

Proponowany wskaznik musiatby uwzglednia¢ ustalang w planie miejscowym
powierzchnie biologicznie czynna, wymuszajac na inwestorze dodatkowe dziatania
wzbogacajace zielone zagospodarowanie przestrzeni, m.in. poprzez zastosowanie
nawierzchni  przepuszczalnych,  pokrytych  roslinnoscia  czy  obligowatby
do rekompensaty nawierzchni na podbudowie betonowej chociazby w postaci nowych

nasadzen drzew.

Na kolejnych stronach przedstawiono propozycje definicji wskaznika zieleni, wraz

z zasadami jego liczenia oraz parametryzacja wartosci wspotczynnikow

dla poszczegolnych elementow wartosci przyrodniczej.

/4

W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
vdziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalnqg wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych

w karte parkingowgq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

/[Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

Dz.U.z 2020 r. poz. 293, art. 15, ust. 2/



UMIEJSCOWIENIE WSKAZNIKAW ZAPISACH PLANOW MIEJSCOWYCH

Zapisy
szczegotowe

Wskazniki
zagospodarowania
terenu

Intensywnosc Powierzchnia

: o Wskaznik zieleni
zabudowy biologicznie czynna

Powierzchnia zabudowy




Wskaznik
zieleni

Wartosc przyrodnicza na dziatce

Powierzchnia dziatki

PROPOZYCJA DEFINICII

Wskaznik zieleni (Z) — stosunek sumy wartosci przyrodniczej (W,) na dziatce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej (P,)

X Wp

7 =
Py

Wartos¢ przyrodnicza (W,) — iloczyn powierzchni elementow aktywnych
ekologicznie (Pg) znajdujacych sie na dziatce budowlanej i odpowiedniego
wspotczynnika (W) zgodnie z tabelg 3.

WP=PE*W

Elementy aktywne ekologicznie (E) — to takie elementy zagospodarowania
nieruchomosci, ktore spetniaja ustugi ekosystemowe, np. retencja, regulacja
jakosci powietrza, regulacja klimatu, bodzce estetyczne. Elementy aktywne
ekologicznie dzielg sie na:

« elementy powierzchniowe: powierzchnie szczelne, nawierzchnie
przepuszczalne, powierzchnie zadarnione;

 elementy wodne: rozwigzania retencyjne i wodne z roslinnoscig,
rozwigzania retencyjne i wodne bez roslinnosci;

» elementy roslinne — rosliny: drzewa, krzewy, pnacza, ogrody wertykalne




ELEMENTY UWZGLEDNIANE WE WSKAZNIKU ZIELENI

Wartosc przyrodnicza = powierzchnia elementow aktywnych ekologicznie x wspotczynnik

Elementy aktywne ekologicznie
|

ROSLINNE

Nawierzchnie przepuszczalne Retencja z roslinnoscia

Powierzchnie zadarnione Retencja bez roslinnosci

Powierzchnie zadarnione
na zielonych dachach

Ogrody wertykalne



WARTOSCWSPOLCZYNNIKA DLA POSZCZEGOLNYCH ELEMENTOW AKTYWNYCH
EKOLOGICZNIE | ZASADY OBLICZANIA POWIERZCHNI

Zasady:

|dentyfikacja elementéw aktywnych ekologiczne . )

na dziatce wg tabeli, wspotczynnik
Elementy aktywne ekologicznie (E)

Powierzchniowe elementy liczy sie jako obszar (W)

poziomej ptaszczyzny,

Zagospodarowanie na dachach zielonych liczy sie nawierzchnie przepuszczalne 0,4

w ten sam sposob jak na poziomie gruntu,

dellsirae e = powierzchnie zadarnione (w tym na zielonych

Powierzchnie aktywnq ekologicznie drzew 1
istniejgcych liczy sie uwzgledniajac jego wielkosc dachach)
na podstawie odpowiedniego ekwiwalentu
okreslanego wg obwodu pnia, o czym napisano na rozwigzania retencyjne i wodne bez roélinnoéci 1,2
kolejnych stronach
Powierzchnie aktywng ekologicznie drzew rozwigzania retencyjne wodne z roslinnoscia 1,5
projektowanych i adaptowanych liczy sie
przyjmujac ekwiwalent sm? za sztuke, drzewa (obwdd do 49 cm) 1,5
Powierzchnie aktywng ekologicznie pnqczy . iy .
istniejgcych i ogrodéw wertykalnych liczy sie jako drzewa (uzaleznione od wysokosci ekwiwalentu ,
powierzchnie rzutu na ptaszczyzne pionowa, zgodnie z obwodami pni)
Powierzchnie aktywng ekologicznie pnqgczy _
projektowanych liczy sie jako iloczyn dtugosci . krzewy projektowane 0,5
$ciany lub innego elementu na ktérym znajduja ROSLINNE
sie pnacza przez wysokos¢ na jaka pnacza sie krzewy istniejace 1,5
Wznoszy,
Powierzchnie aktywnq ekologicznie krzewow pnacza projektowane 0,8
istniejgcych liczy sie na podstawie uproszczonego
rzutu na ptaszczyzne pozioma, L ,

pnacza istniejace i ogrody wertykalne 1,2

Powierzchnie aktywng ekologicznie krzewow

projektowanych liczy sie przyjmujac ekwiwalent
0,5m? za sztuke, Tab. 3. Wartosc wspdtczynnika (W) dla poszczegolnych elementow aktywnych ekologicznie



IDENTYFIKACJA ELEMENTOW AKTYWNYCH EKOLOGICZNIE

Drzewa projektowane

Drzewo istniejace

Nawierzchnia przepuszczalna

Retencja bez roslinnosci |
Powierzchnia zadarniona

Nawierzchnia nieprzepuszczalna

o Pnacza projektowane
Krzewy istniejgce



SPOSOBY OBLICZANIA ELEMENTOW AKTYWNYCH EKOLOGICZNIE

(’ POWIERZCHNIOWE

g ROSLINNE

Powierzchnia zadarniona

e powierzchnia

Powierzchnia przepuszczalna

1 pkt
300 m?

Drzewa istniejgce

e powierzchnia

Powierzchnia nieprzepuszczalna

0,4 pkt
5O m?

e Grupa obwodu
* Przyjmuje sie za 1 drzewo
e Liczba

Drzewa projektowane

e powierzchnia
(budynek + Sciezka)

20

0,0 pkt
95 m?

* Przyjmuje sie za 1 drzewo
e Liczba

Krzewy istniejgce

‘6

Retencja bez roslinnosci

e powierzchnia

1,2 pkt
5m?

e Zajmowana powierzchnia
(rzut korony)

Pnacza projektowane
* wysokosc stelazu

(dla wysokosci powyzej 3 m
przyjmuje sie wysokosc 3m)

* Dtugosc stelazu

3 pkt
od 150 do 199 cm

40 mM?

1,5 pkt
3m?

4,5

0,8 pkt
4 M
(przyjmuje sie 3m)

2m

4,8



DRZEWA ISTNIEJACE A DRZEWA PROJEKTOWANE

Drzewa istniejace

Drzewa istniejace 100 do 149 cm

’=$¢¢Q

4,

Drzewa istniejgce od 150do 199 cm Drzewa istniejace powyzej 200 cm

NN
“ahal



STUDIUM PRZYPADKU




W ramach prac nad wskaznikiem, o ktorym mowa w poprzednim rozdziale,
przeprowadzono analize wybranych nieruchomosci znajdujacych sie na terenie miasta
todzi. Nalezy podkreslic, ze dla jego prawidtowego funkcjonowania istotne jest
przeprowadzenie analizy dla catego miasta. Minimalna warto$¢ koniecznego
do osiggniecia wskaznika zieleni powinna by¢ bowiem dopasowana do réznych typdw
zabudowy. Kluczowe jest takze to, jaki docelowy efekt planujemy osiagna¢, jaki
preferowany typ zabudowy w powigzaniu z zielenig jest dla danego osiedla wskazany
oraz to, jakie ograniczenia wystepujg na danym obszarze i jakie mozliwosci rozwoju daje
sam wskaznik. Ustalenie wysokiej wartosci wskaznika zieleni nic nie da,
gdy w rzeczywistosci nie bedzie mogt on zostac spetniony. Jego wysoka wartos¢ powinna

zatem wspotgrac z pozostatymi parametrami zabudowy okreslonymi dla danego terenu,

w tym: powierzchnig zabudowy, intensywnoscig, PBC oraz liczbg miejsc postojowych.
Wynikiem analizy zieleni powinno by¢ wypracowanie modeli zazieleniania

dla poszczegolnych typow zabudowy.

Srédmiescie Lodzi jest intensywnie zabudowane. Czesto powierzchnia zabudowy siega tu
70 - 80%, natomiast powierzchni biologicznej brakuje badz jest niewielka. Rownie czesto,
mimo teoretycznego istnienia powierzchni biologicznie czynnej, jej efektywnosc jest
zerowa, np. ze wzgledu na zbyt ubita ziemie przez ktdra wchtanianie wody jest utrudnione
czy brak roslinnosci wyzszej. Z drugiej strony, réwniez podmiejskie osiedla - zaréwno
wielo-, jak i jednorodzinne, bywaja projektowane z niewielkim udziatem zieleni, a teren
wspolny najczesciej stanowig dojazdy oraz miejsca postojowe. Na zdjeciach obok
pokazano podwodrka ze s$rodmiescia todzi oraz przyktadowe osiedle wielorodzinne

zlokalizowane na obrzezach miasta.

Ryc. 20. Przyktadowe zagospodarowanie podwdrek w todzi.



% powierzchni dziatki

100%

Na potrzeby prac studialnych analizie poddano m.in. dwa kwartaty zabudowy
potozone miedzy ulicami: Adama Prochnika, Gdanska, Stanistawa Wieckowskiego
i Lipowa. Jest to typowa zabudowa srodmiejska todzi o wysokiej wartosci wskaznika
intensywnosci zabudowy i powierzchni zabudowy. Znajduje sie tu rowniez kilka
Lnietypowych” nieruchomosci, w tym wolnostojacy budynek szkoty. Przedmiotowy
obszar objety jest obowigzujgcym planem miejscowym, w ramach ktorego
dla wiekszosci nieruchomosci ustalono wskaznik PBC wynoszacy minimum 5%.
Wyjatek stanowia tu 3 nieruchomosci dla ktorych przedmiotowy parametr ksztattuje
sie na poziomie minimum 20% oraz jedna nieruchomos¢ gdzie osigga on wartos¢ —
minimum 30% (docelowa wartos¢ wskaznika PBC okreslona zgodnie z obowigzujacym

planem miejscowym, na ponizszym wykresie, zostata wyrdzniona w kolorze zielonym).

Sposrod przeanalizowanych dziatek ewidencyjnych wyodrebniono 30 nieruchomosci,
dla ktorych stworzono tabelaryczne zestawienie wielkosci powierzchni réznych
rodzajow pokrycia terenu. Przeprowadzono takze analize istniejacej zieleni, w ramach

ktorej obliczono powierzchnie rzutu krzewow oraz zliczono liczbe drzew.

Na wykresie ponizej podsumowano udziat trzech gtdwnych typdéw pokrycia terenu
w powierzchni dziatki, przy czym przedmiotowe wartosci uszeregowano wedtug
rosngcej powierzchni zabudowy. W ramach analizowanego kwartatu przewazajg dziatki
o powierzchni zabudowy siegajacej ponad 65%. W ramach 12 nieruchomosci
zidentyfikowano jakakolwiek powierzchnie biologicznie czynng, przy czym jedynie
w 6 przypadkach istniejaca PBC spetnita docelowag wartos¢ okreslong w planie
miejscowym (na ponizszym wykresie w kolorze zéttym wskazano te nieruchomosci,
na ktorych istniejgca PBC spetnia warunki ustalone w obowigzujacym planie
miejscowym). Tu nalezy podkresli¢, ze ustalenia planu miejscowego wptywaj3 jedynie

na przyszte inwestycje, natomiast stan istniejagcy moze nigdy nie zosta¢ zmieniony.

Na kolejnej stronie zaprezentowano fragment ortofotomapy obejmujacy
przedmiotowy obszar oraz rysunek inwentaryzacji, ktorg przeprowadzono w trakcie

prac analitycznych nad wskaznikiem zieleni.

Dalej szczegdétowo omdwiono nieruchomos¢ przy ul. 1 Maja 14, dla ktorej

przedstawiono mozliwe warianty zagospodarowania oraz doktadne wyliczenia

wskaznika zieleni.

PBC dla dziatki wymagana wg obowigzujgcego planu miejscowego

30% 20%  20% 5% 20%  20% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

I|IIII .
60%
50%
40%

0% I I | ‘ | | ‘ ‘ ‘ ‘

90%
80%

70%

30%
20%
10%

M zabudowa

5%

5%

5%

pow. utwardzona

5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%

m PBC



Ryc. 21. Jeden z analizowanych obszarow w todzi, po lewej - ortofotomapa, powyzej - inwentaryzacja




Nieruchomosc przy ul. 1 Maja 14 zagospodarowana jest parterowymi budynkami ustugowymi.
Na froncie nieruchomosci znajdujg sie dwa trawniki, ktére ze wzgledu na liczne samochody
parkujace na trawie, nie spetniajg swojej biologicznej roli. Ponadto we frontowej czesci dziatki
znajduje sie 9 drzew, przy czym wiekszos¢ z nich charakteryzuje sie ztym stanem (zmierzony
zasiegi koron drzew wkreslono na rysunek inwentaryzacji zamieszczonej powyzej po srodku).
Dodatkowo fragment budynku usytuowanego na sasiedniej dziatce, do wysokosci pierwszej
kondygnacji, pokryty zostat pngczami. Pozostata powierzchnia dziatki zostata utwardzona kostka

brukowa.

Zapisy obowigzujgcego planu miejscowego catkowicie zmieniajg charakter zabudowy na tej
nieruchomosci. Jak mozna zauwazy¢ na rysunku planu (patrz powyzej po prawej) od frontu
ustalono linie zabudowy pierzejowej, ktdra oznacza, ze nalezy wybudowad budynek na catej
szerokosci dziatki. Jednoczesnie od strony wschodniej przy granicy z terenem 13.4.ZP
wyznaczono linie zabudowy rownolegtej, ktéra pozwala na odsuniecie Sciany budynku

na odlegtos¢ nie wiekszg niz 10 m.

Plan miejscowy ustala ponadto ponizsze wskazniki zagospodarowania terenu:

powierzchnia zabudowy — max 65%
intensywnos¢ zabudowy —min 1,0, max3,5

PBC — min 20%.

WSKAZNIK - STAN ISTNIEJACY

Do obliczenia wskaznika zieleni dla istniejgcego zagospodarowania przyjeto elementy

i wartosci wg ponizszej tabeli:

. . . . . wartosc
oznaczenie nazwa elementu | wspotczynnik | powierzchnia .
ekologiczna

budynki o 745,93 o

pow. o . ]
nieprzepuszczalne 599,05
pow. zadarnione X ias s
(w tym na dachach) 41, 41,

drzewa istniejace o

. obwodzie:

- <49Cm 1,5 5 7:5
- 50—99cCm 3 20 60
- 100—149Cm 3 30%* 75zt = 210 630
%........ﬁ pnacza istniejgce 1,2 71,9 86,28
SUMA: 1024,98

WSKAZNIK —STAN ISTNIEJACY = suma wartosci ekologicznej / pow.dziatki

1024,98 / 1586,98 = 0,65




WSKAZNIK - PROJEKTOWANY

WARIANT A - WARIANT C

Minimalistyczna forma
zagospodarowania zgodna
z MPZP:

Zagospodarowanie dziatki
zostato wzbogacone

o ogrody deszczowe,
powierzchnie
przepuszczalna

oraz krzewy i drzewa

pow. zabud. — 56%
PBC—20%

WARIANT B WARIANT D

Do wariantu C
wprowadzono zielony dach
wraz z krzewami

do wariantu A
wprowadzono dodatkowo

drzewa
WARIANT A WARIANT B WARIANT C WARIANT D
. . : . . wartosc : . wartosc . . wartos¢ . . wartosc
oznaczenie nazwa elementu wspotczynnik | powierzchnia . powierzchnia . powierzchnia . powierzchnia .
ekologiczna ekologiczna ekologiczna ekologiczna
budynki o) 887,12 0 887,12 o) 887,12 o) 887,12 o)

pow.
- nieprzepuszczalne ° 381,86 © 381,86 ° 354:42 ° 354:42 °

pow. zadarnione 277,19
- (w tym na dachach) * e e e Ses 277,13 277,19 + 156,83 (dach) 434,02
pow. przepuszczalne 0,4 - - - - 27,44 10,98 27,44 10,98
rozwigzania
retencyjne i wodne z 1,5 - - - - 40,81 61,22 40,81 61,22
roslinnoscia
3N 1 - - *gszt=2 *3szt=1 22 *3szt=1 22
projektowane /5 575 =25 3715 5 3 =15 /5 5 3 =15 /5
@ . 0,5 * 215zt =
krzewy projektowane 0,5 - - - - 0,5*125zt=6 3 o 5,25
SUMA: 318 SUMA: 355,5 SUMA: 374,88 SUMA: 533,97

318 /1586,98=0,2 355,5/1586,98 = 0,22 374,88 /1586,98 = 0,24 533,97/1586,98 = 0,34




Podsumowujac:

Wskaznik zieleni stanu istniejgcego jest bardzo wysoki przede wszystkim z uwagi na dojrzate

drzewa, ktdore znajdujg sie na froncie dziatki. Wprowadzenie zmian w zagospodarowaniu

zgodnie z mpzp wg wariantdw A-D, tj. w ktorych wypetniono pierzeje w 100%, znacznie

obnizy wysokos¢ wskaznika.

WSKAZNIK 0,6 0,2 0,22 0,2 o
ZIELENI: I 5 I i I 4 134

Nalezy zauwazy¢, ze w wariantach A-C pozostawiono powierzchnie biologicznie czynng

WARIANT E

Wprowadzenie zabudowy w odsunieciu od wschodniej granicy w celu zachowania
na tym samym poziomie, tj. 20%. Choc rdéznice w wysokosci wskaznika moga wydawac sie
czesci istniejacych drzew, ilos¢ PBC jak w poprzednich wariantach = 20%

. . . : . wartosc
oznaczenie nazwa elementu | wspotczynnik | powierzchnia .
ekologiczna

budynki 0 747,52 0

pow.
i o 521,46 0
- nieprzepuszczalne
pow. zadarnione
- (w tym na dachach) : 318 318

drzewa istniejace o

obwodzie:
- 100-149Cm 3 30% gszt =150 450

niewielkie, przy proponowanych zmianach zagospodarowania, maja one dawal wiekszg
mozliwos¢ w kreowaniu przestrzeni. We wprowadzaniu wskaznika nie chodzi o to, by sztywno
ustali¢ ile drzew czy krzewdw ma sie znajdowac na kazdej dziatce, tyko o ustalenie

minimalnego warunku ilosci elementéw btekitno-zielonej infrastruktury koniecznej

do zapewnienia na kazdej dziatce budowlanej. Pozostawienie dowolnosci w wyborze nowych

elementow wynika réowniez z réznych mozliwosci jakie daja poszczegdlne dziatki, a takze

z roznych potrzeb mieszkancow itp.

Obok pokazano jeszcze jedna propozycje zagospodarowania, ktora uwzglednia mozliwos¢

odsuniecia sie zabudowa od strony wschodniej na 10 m, wedtug linii zabudowy rownolegte;,

w celu zachowania czesci istniejgcych drzew. Jak mozna zauwazy¢ wskaznik wariantu E jest

zdecydowanie wyzszy od wskaznikow wariantdéw A-D. Jednoznacznie wskazuje to na wieksze

punktowanie istniejacej, dojrzatej zieleni przy obliczaniu wskaznika. Z tego wynika,

. dku istniei i Jieleni d - h ,.I.Ik,,..l kaznik
Ze W przypadku Istniejgce] zielenl na danej nierucnomosci, wielkosc minimalneégo wskaznika SUMA: 768,00

zieleni powinna by¢ odpowiednio wyzsza, ale dajaca réwniez mozliwosci na wprowadzenie

zmian. Oczywiscie jest to zalezne od modelu zagospodarowania, jaki zostanie przyjety suma wartoéci ekologicznej | pow. dziatki

dla danego obszaru, nieruchomosci czy typu zabudowy.
768 /1586,98 = 0,48
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PODSUMOWANIE







Dodatkowy wskaznik w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego bedzie
miat wptyw na zachowanie walordw zieleni i ksztattowanie bardziej korzystnych warunkow

srodowiska do zycia w miescie.

Implementacja wskaznika do planéw miejscowych wymaga jego umocowania prawnego
w strategicznych badz programowych dokumentach ogdlnomiejskich. Poza planami
miejscowymi moze stuzy¢ ksztattowaniu Srodowiska poprzez réznego rodzaju lokalne
kodeksy. Obecny polski system prawny nie daje jednak pewnosci, co do mozliwosci
egzekwowania wymogdéw narzucanych poprzez okreslenie wskaznika zieleni. Aby miec
pewnos¢, ze nie pozostanie on martwym ustaleniem prawa miejscowego, konieczne s3

zmiany ustawowe, sankcjonujace potrzebe reqgulacji jakosci zagospodarowania zielenia.

Wdrazanie wskaznika wymaga dodatkowo zapewnienia szerokiego udziatu interesariuszy
i spoteczenstwa. Zwiekszenie poziomu Swiadomosci spoteczenstwa poprzez np. publikacje
na temat dobrych praktyk w zakresie rozwigzan btekitno-zielonych, realizacje inwestyc;ji
gminnych stosujacych takie praktyki, powinno w przysztosci zapewni¢ wieksza
akceptowalnosc¢ projektowanych rozwigzan oraz ograniczy¢ przyszte konflikty podczas
wdrazania dziatan adaptacyjnych. Dodatkowo wskazane by byto uzupetnienie dziatan
prowadzonych na terenie gminy poprzez np. realizacje programow wspierajacych faze
projektowa i wykonawcza ,zielonego” zagospodarowania terenow, wprowadzenie ulg
podatkowych za dziatania realizowane zgodnie z ideg wskaznika zieleni, a takze promog;ji
wzorcowego zagospodarowania w postaci certyfikatow czy konkursow. Podobne
rozwigzania funkcjonuja juz w wielu polskich miastach, w ktérych promuje sie stosowanie

rozwigzan zwigzanych z btekitno-zielong infrastruktura.

Harmonizacja dziatan na ww. ptaszczyznach umozliwi zaistnienie wskaznika zieleni
w prawie miejscowym. Z kolei wyzsza jakos¢ terenow zieleni pomiedzy zabudowa

pozytywnie wptynie na atrakcyjnosc przestrzeni miejskiej oraz jakosc zycia w miescie.
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