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THE IMPORTANCE OF URBAN INDICATORS IN SHAPING RESIDENTIAL
DEVELOPMENT — HOUSING DENSITY AND BUILDING DENSITY

ABSTRAKT: Celem artykulu jest okreslenie znaczenia wskaznikéw urbanistycznych, ktére sg niezwykle
istotne dla ksztaltowania wspoélczesnej zabudowy mieszkaniowej i ktére determinuja ilo§¢ zabudowy
mozliwej do realizacji na osiedlach. Wskazniki te powinny podlega¢ szczegélowym regulacjom prawnym,
poniewaz proces zabudowy terenu podlega okreslonej procedurze formalno-prawnej. Ponadto z zagadnie-
niem tym wiaze si¢ chaos pojeciowy, dlatego, aby zrealizowac¢ cel pracy, podjeto prébe uporzadkowania
stosowanych w prawie i w literaturze poje¢ dotyczacych przedmiotowego zagadnienia. Nalezy zauwazy¢, ze
innym pojeciem jest intensywno$¢ zabudowy, a innym gesto$¢ zabudowy, ponadto nalezy odrézni¢ gestos¢
mieszkaniowa od gestosci zaludnienia. Wskazniki urbanistyczne sa niezwykle potrzebne, poniewaz pozwa-
laja na utrzymanie pewnego standardu zagospodarowania przestrzeni, dlatego niewatpliwie powinny by¢
uregulowane przepisami prawa.

Na potrzeby realizacji celu pracy przeprowadzono analize wskaznikéw stosowanych w polskich aktach
prawa dotyczacych planowania przestrzennego obowiazujacych w latach 1928—2025, przeprowadzono studia
literatury w zakresie stosowanych poje¢ odnoszacych sie do wskaznikéw urbanistycznych, a takze przeprowa-
dzono studium przypadku, tj. analize dwéch wybranych realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej, aby skonfrontowa¢ podstawy teoretyczno-prawne z realizacja inwestycji.

SEOWA KLUCZOWE: wskazniki urbanistyczne, gesto$¢ mieszkaniowa, gesto$¢ zabudowy, intensywno$¢
zabudowy

ABSTRACT: The aim of this article is to emphasize the importance of urban indicators in shaping contempo-
rary residential development, which determine the amount of development possible in housing estates. These
indicators should be subject to detailed legal regulations because the land development process is subject to
a specific formal and legal procedure. However, there is a conceptual chaos, and the aim of this paper is also
to organize the terms used in law and literature. It is important to note that the concept of building intensity is
different from building density, and housing density should be distinguished from population density. Urban
indicators are extremely necessary because they allow maintaining a certain standard of spatial development,
and therefore should undoubtedly be regulated by law.

To achieve the aim of this paper, an analysis of the indicators used in Polish law acts related to spatial
planning in force from 1928 to 2025 was conducted, literature studies on the terms related to urban indica-
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tors were carried out, and a case study was conducted, i.e., an analysis of two selected residential develop-
ments — single-family and multi-family housing — to confront the theoretical and legal foundations with the
implementation of investments.

KEY WORDS: urban indicators, housing density, building density, building intensity

Wstep

Nie ma uniwersalnego podejécia do projektowania miast, nie jest tez jednoznacznie
okreslone, ile przestrzeni powinny zajmowa¢ w mie$cie poszczegdlne funkcje i jak je na-
lezy ksztaltowa¢. W przepisach prawa znajduja sie pewne wytyczne w tym zakresie, np.
ile powierzchni biologicznie czynnej powinno by¢ na dzialce zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, odnoszace si¢ do odleglosci budynkéw od granic dziatek, od parkingdw,
placéw zabaw czy placéw gospodarczych, jednak przepisy prawa nie stanowia o tym,
ile mieszkan w zabudowie moze zmiesci¢ si¢ na dzialce budowlanej. Znaczna czesc
kompetencji w tym zakresie maja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
ktére ustalaja parametry i wskazniki urbanistyczne. Parametrami urbanistycznymi
sa np. wysoko$¢ zabudowy, szeroko$¢ frontu dzialki, liczba kondygnacji budynkéw,
a wskaznikami urbanistycznymi sa udzial powierzchni zabudowy, intensywnos¢ za-
budowy, gesto$¢ zabudowy, gesto$¢ mieszkaniowa, wskaznik powierzchni biologicznie
czynnej, wskaznik miejsc do parkowania. Niektére z parametréw i wskaznikéw znajduja
sie w ustaleniach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a niektdére
wystepuja jedynie w literaturze badz jezyku branzowym urbanistéw. Nie ulega jednak
watpliwosci, ze parametry i wskazniki urbanistyczne sa niezwykle istotne w urbani-
styce, wplywaja na jako$¢ srodowiska zamieszkania czlowieka, ale sa tez sa elementem
bilansu ekonomicznego poszczegdlnych inwestycji mieszkaniowych. Oczywista kwestia
jest, ze w interesie inwestorow realizujacych osiedla mieszkaniowe zawsze bedzie mak-
symalne wykorzystanie terenu inwestycji, a zatem jak najbardziej optacalne parametry
i wskazniki, czyli wyzsza zabudowa, intensywniejsze wykorzystanie terenu, gestsza
tkanka urbanistyczna przy jednoczesnym nizszym wskazniku miejsc do parkowania,
nizszym wskazniku powierzchni biologicznie czynnej. Wiecej zabudowy to wiecej po-
wierzchni uzytkowej mieszkan, ktére mozna sprzeda¢, a wiec ktére przyniosa okreslony
zysk, natomiast wiecej parkingéw do zrealizowania i wiecej zieleni do urzadzenia to
mniej powierzchni zajetej przez budynki. Nalezy takze zauwazy¢, ze gesto zabudowane
osiedla to bardziej zwarte miasto, zajmujace mniej powierzchni, wymagajace mniej
drég, infrastruktury technicznej, a zatem w interesie gospodarki komunalnej, a nawet
$rodowiska przyrodniczego réwniez moze by¢ intensywniejsze zagospodarowanie
terenu, ale za to na mniejszej powierzchni.

Nie jest wiec tatwe do jednoznacznego okreslenia, na jakim poziomie powinny by¢
uksztaltowane parametry i wskazniki urbanistyczne, ale na pewno nalezy je odpowied-
nio wywazy¢, aby zaréwno jako$¢ warunkéw mieszkaniowych, jak i koszt inwestycji,
a nastepnie koszty gospodarki komunalnej oraz obcigzenie dla srodowiska osiagaly
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kompromis. Wskazniki urbanistyczne powinny odpowiada¢ za jakos$¢ zycia ludzi na
osiedlach, zysk ekonomiczny deweloperéw, ale tez koszty utrzymania osiedla, a nawet
kompozycje urbanistyczna.

Istotnej roli wskaznikéw urbanistycznych dopatrzylo sie juz wielu autoréw, m.in.
Totwinski 1948, Czarnecki 1960, Goryniski 1966, Korzeniewski 1989, Chmielewski
2010, Dabrowska-Milewska 2010, Tauszynski 2013, Lorens, Martyniuk-Peczek 2014,
Bradecki 2021. Chmielewski (2010) stwierdzil, ze racjonalna organizacja przestrzeni
miejskiej wymaga rozdzielenia roli standardéw zabezpieczajacych interesy indywi-
dualnych os6b i roli ustalen ogélnopanstwowych, wprowadzanych w postaci ustaw
i rozporzadzen zabezpieczajacych interesy ogélne. Wskazniki urbanistyczne pozwa-
laja na opisanie przestrzeni w kategoriach liczbowych i sg mierzalnym i obiektywnym
kryterium opisu i oceny tkanki miejskiej (Lorens, Martyniuk-Peczek 2014). T. Bradecki
(2021) stwierdza, ze ujecie ilosciowe (wskaznikowe) problemu ksztaltowania zespotéw
zabudowy mieszkaniowej moze by¢ kluczowe we wspdtczesnym projektowaniu urba-
nistycznym. Standardy urbanistyczne wplywaja na jakos¢ srodowiska zamieszkania
inalezy je utozsamiac ze Swiadomym okre$laniem potencjalnych granicznych wartosci
i wskaznikéw urbanistycznych. Analiza i projektowanie urbanistyczne na podstawie
modeli, wskaznikéw i parametrow moga mie¢ wplyw na poprawe jakosci srodowiska
zamieszkania w przysztosci, a proby usystematyzowania wiedzy w tym zakresie sa
istotne (Bradecki 2021).

Na uwage zasluguje jednoczesnie spojrzenie na zagadnienia mieszkalnictwa pre-
zentowane przez J. Erbel, ktéra zauwaza, jak zmieniajq sie¢ wspélczesne trendy, ktdre
maja znaczenie w projektowaniu osiedli mieszkaniowych. Coraz wieksza liczba oséb
zyjacych samotnie, zaréwno wéréd mtodszych, jak i starszych mieszkancéw, przeklada
sie na programowanie osiedli, poza tym postep technologiczny i rynek pracy ksztattuja
zachowania ludzi. Do tego zmiany klimatyczne wymuszaja projektowanie w taki spo-
sob, by nowe osiedla i budynki byty na nie odporne, a obecno$¢ miedzynarodowego
kapitalu wplywa na rozwéj rynku najmu, co réwniez ma znaczenie we wspolczesnych
projektach (Erbel 2020).

Wskazniki urbanistyczne w przepisach prawa w latach 1928-2023

Wskazniki urbanistyczne pojawialy sie w przepisach prawa i literaturze juz od dawna,
poniewaz przestrzenig nalezy gospodarowa¢ racjonalnie wedlug okreslonych norm
i zasad, a zasady te wymagaja pewnych regulacji. Regulacje te zazwyczaj umieszcza sie
w przepisach prawa, poniewaz powinny stanowi¢ prawo powszechnie obowiazujace.

Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie
budowlanem! i zabudowaniu osiedli w art. 16 stanowilo, ze gesto$é zabudowania
w planie zabudowania powinna by¢ unormowana stosowanie do przeznaczenia nowych
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lub charakteru istniejacych dzielnic, przy czym gestosci tej ani sposobu obliczania
nie zdefiniowano. Dekret z dnia 2 kwietnia 1946 r. o planowym zagospodarowaniu
przestrzennym kraju stanowil w art. 5, ze plany miejscowe mialy ustala¢ m.in. sposéb
zabudowania terenéw, w tym: ,ilo$¢ kondygnacji oraz dopuszczalnego odsetka zabu-
dowanej powierzchni terenu lub dopuszczalnej intensywnosci zabudowania, wyra-
zonej stosunkiem sumy powierzchni wszystkich kondygnacji budynkéw do catkowitej
powierzchni dziatki”

Ustawy dotyczace planowania przestrzennego z 1961 r. i z 1984 r. dzielily plany na
ogdlne i szczegélowe, a w odniesieniu do planéw szczegétowych nakazywaly okreslaé
zasady ksztaltowania zabudowy. Mimo ze zapisy ustawy byty bardzo ogélne, to obowia-
zywaly wéwczas rozbudowane przepisy, szczegétowo regulujace zasady ksztattowania
osiedli mieszkaniowych. Jednym z takich przepiséw bylo Zarzadzenie Prezesa Komitetu
do Spraw Urbanistyki i Architektury z dnia 28 sierpnia 1957 r. w sprawie normaty-
wu urbanistycznego dla niskiego budownictwa mieszkaniowego, ktéry w zalezno$ci
od rodzaju zabudowy (szeregowa, blizniacza, wolnostojaca) okreslal powierzchnie
mieszkalng na 1 ha terendw mieszkaniowych netto. Przykladowo w zabudowie wol-
nostojacej na dziatkach o powierzchni 600-1000 m? powierzchnia mieszkalna na 1 ha
terenéw mieszkaniowych netto wynosita 550—900 m? (przy zalozeniu, ze powierzchnia
mieszkalna stanowila 60% powierzchni uzytkowej). Wskaznika tego jednak nie na-
zwano ani gesto$cia, ani intensywnos$cia zabudowy. Bardziej szczegétowo wskazniki
urbanistyczne okreslalo Zarzadzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony
Srodowiska z dnia 29 stycznia 1974 r. w sprawie wskaznikéw i wytycznych dla tere-
néw mieszkaniowych w miastach (normatyw urbanistyczny). W normatywie przede
wszystkim rozrdézniono tereny netto i brutto zabudowy mieszkaniowej, zauwazajac,
ze wskazniki urbanistyczne beda uksztaltowane odpowiednio na innym poziomie. Co
wazne, wskazniki te obowiazywaly przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospo-
darowania przestrzennego oraz planéw realizacyjnych. W Zarzadzeniu postugiwano
sie wskaznikiem intensywnosci netto, ktéra definiowano jako stosunek powierzchni
ogdblnej mieszkaniowej budynkéw mieszkalnych (wraz z powierzchnia ewentualnych
urzadzen wbudowanych w te budynki) do powierzchni terenu netto, przyjmujac, ze
powierzchnia ogdlna mieszkaniowa budynkéw mieszkalnych to suma powierzchni
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie na
danym terenie, liczona w zewnetrznym obrysie muréw. W normatywie tym poslugiwa-
no sie réwniez pojeciem $rednia wazona liczba kondygnacji, ktére byto zdefiniowane
jako suma powierzchni ogdlnej mieszkaniowej wszystkich budynkéw mieszkalnych
podzielona przez powierzchnie zabudowana tymi budynkami, a wykorzystywane do
powigzania z intensywno$cia zabudowy (netto, brutto). Nalezy zauwazy¢, ze normatyw
ten stanowil, iz na terenach netto zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej catkowita
powierzchnia przeznaczona na zielein wypoczynkowa i izolacyjna powinna stanowic
50% powierzchni terendéw netto oraz ze na kazdego mieszkanca nalezy przewidzie¢
8 m? terendw zieleni wypoczynkowej wraz z placami zabaw dla dzieci. W przypadku
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej normatyw okreslal takze liczbe mieszkan na
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1 ha, wynoszaca odpowiednio: 54—34 mieszkania w zabudowie zwartej, 34—24 w zabu-
dowie blizniaczej, 24—19 w zabudowie wolnostojacej.

Istotne zmiany w planowaniu przestrzennym wprowadzone ustawa z 1994 r. (rezyg-
nacja z planéw ogoélnych i szczegétowych na rzecz studium uwarunkowan i kierun-
kéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego) umozliwily tworzenie dokumentéw planistycznych regulujacych
w zasadzie niewiele kwestii zwigzanych z parametrami i wskaznikami urbanistycznymi.
Studium wtasciwie mialo jedynie okresli¢ obszary, ktére mogty by¢ przeznaczone pod
zabudowe (art. 6 ust. 5 pkt 5 ustawy z 1994 r.), a miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego w zalezno$ci od potrzeb mial ustala¢ zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania zabudowy, w tym linie zabudowy i gabaryty obiek-
téw, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywno$ci zabudowy (art. 10
ust. 1 pkt 6). Problemem tego systemu byl brak obowiazku ustalania chociazby tego
minimalnego zakresu, bo — jak wiadomo — jesli w ustawie wymdg wprowadzenia
ustalen sformulowany jest ,w zaleznosci od potrzeb’, to takich potrzeb z punktu wi-
dzenia wlasciciela terenu czy inwestora przewaznie nie ma. Przez wiele lat wskazniki
urbanistyczne nie byly wiec ustalane w dokumentach planistycznych albo ustalano je
w niewielkim zakresie. Swiadcza o tym miejscowe plany zagospodarowania przestrzen-
nego uchwalane w latach 1994-2003, np. zmiana miejscowego planu szczegétowego
zagospodarowania przestrzennego terenu budownictwa jednorodzinnego Kolonia
Gostawicka-Péinoc w Opolu (Uchwata nr XXX11/310/96 Rady Miasta Opola z dnia 28
pazdziernika 1996 r.).

Ustawa z 2003 r. w pierwotnym ksztalcie przypominata ustawe z 1994 r., chociaz
wskazywala, ze parametry i wskazniki urbanistyczne, linie zabudowy, gabaryty obiektéw
i wskazniki intensywno$ci zabudowy sa obowiazkowym zakresem planu miejscowego
(art. 15 ust. 2 pkt 6), a nie stosowanym w zalezno$ci od potrzeb. Stopniowo wprowa-
dzane do niej zmiany wzmocnily jednak jeszcze bardziej zakres regulacji dotyczacych
wskaznikéw i parametréw urbanistycznych. W odniesieniu do studium wprowadzono
zapis nakazujacy bilansowanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe (obliczenia
powierzchni uzytkowych w skali miasta) i szacowanie chlonno$ci, a nastepnie na tej
podstawie okre$lanie kierunkéw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz
uzytkowania terenéw. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
ustalano zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catko-
witej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udziat
procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna liczbe miejsc do parkowa-
nia oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw.

W 2023 r. system planowania przestrzennego istotnie zreformowano, wprowadzajac
na poziomie lokalnym nowy dokument, jakim jest plan ogélny, i nieco korygujac zakres
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmieniona ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (nie jest to nowa ustawa, ale zmiana) postuguje
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sie nowymi pojeciami, takimi jak zapotrzebowanie na nowa zabudowe, chtonnos¢
teren6w niezabudowanych, gminne standardy urbanistyczne, a dodatkowo definiuje
pojecia wcze$niej stosowane. W aktach wykonawczych do ustawy mozna znalez¢ wiele
unormowan dotyczacych tego, w jaki sposéb oblicza¢ zapotrzebowanie na nowa za-
budowe, a nawet podane sa zrédla, z ktérych nalezy czerpa¢ niezbedne informacje do
przeprowadzenia analiz. Z poje¢ zdefiniowanych na uwage zastuguje np. intensywnos¢
zabudowy, ktéra to stanowi stosunek sumy powierzchni wszystkich kondygnacji bu-
dynkéw zlokalizowanych na dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowlanej
w przypadku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, przy czym usta-
wa rozrdznia intensywno$¢ zabudowy (tzw. catkowita) od nadziemnej intensywno$ci
zabudowy (dotyczacej tylko kondygnacji nadziemnych). Co istotne, z nowych zasad
wynika, ze na poziomie calej gminy nalezy okresli¢ przeznaczenie terenéw w strefach
planistycznych, ale takze, w zalezno$ci od typu strefy, maksymalna nadziemng inten-
sywno$¢ zabudowy, udzial powierzchni zabudowy, maksymalna wysoko$¢ zabudowy,
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. W rozporzadzeniu (2024) do-
tyczacym projektu planu ogélnego ustalone sa za$ graniczne warto$ci minimalnego
udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw w ramach poszczegélnych stref
planistycznych, mieszace sie w zakresie 0-50% (przykladowo w strefach z zabudowa
mieszkaniowa wskaznik ten unormowano na poziomie 30%).

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze akty prawa porzadkuja definicje i sposoby
obliczania wskaznikéw urbanistycznych. Dzieki odpowiednim regulacjom prawnym
wymogi dotyczace wskaznikéw urbanistycznych stosuje sie w dokumentach planistycz-
nych, ktdre stanowia podstawe do realizacji inwestycji.

Wskazniki urbanistyczne w literaturze dotyczacej projektowania
i planowania przestrzennego

Projektowanie urbanistyczne wplywa na wiele aspektéw funkcjonowania miasta.
Obok zagadnienn kompozycyjnych, ktére sa niezwykle wazne nie tylko ze wzgledéw
estetycznych, ale takze funkcjonalnosci uktadéw urbanistycznych, trzeba pamietaé, ze
projektowanie urbanistyczne wplywa bezposrednio na ludzi, ich zachowania w prze-
strzeni, odczucia i emocje. W kreowanej przestrzeni niezwykle istotne sg wigec kwestie
tzw. programowania, bilansowania terenéw przeznaczonych na okreslone funkcje.
Wskazniki urbanistyczne czesto sa przedmiotem analiz, badan i poszukiwania wtas-
ciwej definicji, a ich genezy w polskiej mysli urbanistycznej mozna doszukacd sie juz
w literaturze powojennej. T. Totwinski (1948) uznawal, ze krystalizowanie typu zabu-
dowy wiaze si¢ $cisle z dwoma podstawowymi pojeciami w urbanistyce — gesto$cia
zaludnienia i intensywnoscia zabudowy. Gestos¢ zaludnienia w uktadzie urbanistycz-
nym okreslal liczba mieszkancéw przypadajaca na jeden hektar, przy czym zauwazal,
ze gestosc¢ taka moze by¢ ,,plynna’; tzn. rézna w poszczegdlnych czes$ciach miasta. Jako
norme stosowang w urbanistyce wéwczas uznawat 200 mieszkaricéw na hektar. Drugi
wskaznik — intensywnos$¢ zabudowy — to stosunek iloczynu powierzchni zabudowa-
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nej i liczby kondygnacji do powierzchni dzialki. Wykorzystanie gestosci zaludnienia,
intensywnosci zabudowy i zasadniczego typu wysoko$ciowego miato doprowadzi¢ do
ostatecznego okreslenia typu doméw, dzialek i blokéw (blokiem Tolwinski nazywal
przestrzen ograniczona ulicami zajmujaca do kilku hektaréw, stanowiaca pewna kom-
pozycje urbanistyczna). Zauwazyl takze, ze zadania spoleczne 6wczesnego urbanisty
pozwalaly przyja¢ okreslony kierunek pracy, tj. tworzy¢ niewielkie mieszkania dajace
mozliwie najwiekszy komfort, a to wazylo jako$¢ mieszkania z obnizeniem jego kosztéw
budowy (Totwinski, 1948).

Wiele uwagi wskaznikom w planowaniu miast poswiecit W. Czarnecki (1960), zauwa-
7ajac, ze sposéb zabudowania terenéw mieszkaniowych moze by¢ okreslony za pomoca
wskaznikéw techniczno-ekonomicznych, takich jak procent zabudowy, intensywno$¢
zabudowy, gesto$¢ zabudowy, oraz przez okreslenie bezposrednich cech budynkéw,
np. liczby kondygnacji, materiatéw budowlanych, rodzaju pokrycia dachu. Co istotne,
Czarnecki rozrdznial tereny brutto (dotyczace calych terenéw, tj. z ulicami, placami,
zieleicami, ustugami itp.) i netto (dotyczace tzw. czystych terenéw mieszkaniowych,
czyli bez ulic, zielericéw, ustug itp.). Do okreslenia wskaznikéw techniczno-ekonomicz-
nych obliczenia przeprowadzano na terenach netto. Wéréd wskaznikéw stosowanych
przy planowaniu terenéw osiedleniczych Czarnecki wymienial:

— gestos¢ zabudowy, ktéra rozumiat jako stosunek kubatury budynkéw do ogdlnej
powierzchni terenu mieszkaniowego lub dziatki;

— gesto$¢ zabudowy mieszkaniowej — stosunek kubatury mieszkaniowej budynkéw
do powierzchni terenu mieszkaniowego;

— intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej — stosunek powierzchni mieszkaniowej
brutto do powierzchni terenu mieszkaniowego;

— procent zabudowy — stosunek powierzchni zabudowanej (powierzchnia budyn-
kéw w zewnetrznym obrysie muréw) do ogélnej powierzchni terenu budowlanego lub
dziatki;

— procent zabudowy mieszkaniowej — stosunek powierzchni zabudowanej budyn-
kami o przewazajacym przeznaczeniu mieszkalnym (w zewnetrznym obrysie muréw)
do powierzchni terenu mieszkaniowego;

— gesto$¢ zaludnienia terenéw osiedlenczych (brutto) — $rednia liczba mieszkan-
céw przypadajaca na 1 ha trenéw osiedlericzych w mie$cie lub w dzielnicy miasta; przy
czym dla doktadnosci nalezy zawsze okresli¢ obszar, dla ktérego obliczone sg gesto$é
zaludnienia brutto oraz zalozenie powierzchni mieszkaniowej brutto (m?) przypada-
jacej na 1 mieszkarica;

— gesto$¢ zaludnienia terenéw mieszkaniowych (netto) — srednia liczba miesz-
kancéw przypadajaca na 1 ha terenéw mieszkaniowych w miescie, w dzielnicy miasta,
w zespole blokéw lub w jednostce mieszkaniowej; dla doktadnosci nalezy podac obszar,
dla ktérego obliczono gesto$é zaludnienia netto oraz zalozenie m? powierzchni brutto
przypadajacej na 1 mieszkanca.

Czarnecki zauwazal, ze przy ustalaniu gestosci zaludnienia terenéw mieszkanio-
wych nalezy rozwazy¢ i racjonalnie rozwiazywac dwa zasadnicze problemy — zdrowot-
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ny i ekonomiczny, poniewaz zbyt daleko posunieta oszczedno$¢ moze by¢ przyczyna
wytworzenia niezdrowych warunkéw bytowania ludnosci. Wiedziat takze, ze gesto$é¢
zaludnienia zalezy od sposobu zabudowania oraz normy przypadajacej na jednego
mieszkarca i normy te moga by¢ rézne w poszczegdlnych cze$ciach miasta, dlatego
lepszym wskaznikiem nasycenia albo chlonnosci terenu zabudowa mieszkalna jest
intensywno$¢ zabudowy mieszkaniowej obliczana jako iloczyn liczby kondygna-
¢ji budynkéw i wspélczynnika powierzchni zabudowanej. Czarnecki zalecat takze
stosowanie w zalozeniach projektowych wskaznika gesto$ci mieszkalnej stanowia-
cego stosunek sumy powierzchni mieszkalnej wszystkich mieszkan do powierzchni
obliczeniowej terenéw mieszkaniowych lub zespotu jednostek sasiedzkich. Stusznie
takze zauwazal Czarnecki, ze wszelkie wskazniki i normatywy moga ulec zmianom,
ze planowanie osiedli w réznych miastach i krajach bedzie oparte na réznych za-
fozeniach, a takze, ze jednostka obliczeniowa powinno by¢ mieszkanie, poniewaz
dla kazdej rodziny (gospodarstwa domowego) powinno by¢ oddzielne mieszkanie
(Czarnecki 1960).

Maly stownik urbanistyczny (1970) definiowal wiele parametréw i wskaznikéw, jak
np. powierzchnie mieszkalng, powierzchnie ogdélna budynku, powierzchnie uzytkowa
mieszkania, powierzchnie zabudowy, intensywnos¢ zabudowy, procent zabudowy. Ge-
sto$¢ zabudowy okreslat jako stopienn wykorzystania terenu wyrazony intensywnoscia
zabudowy, procentem zabudowy lub innym wskaznikiem, co w zasadzie pozwalalo na
rézne sposoby jej obliczania.

O gestosci zaludnienia i jej zwiazku z gestoscia zabudowy pisal takze J. Gorynski
(1966), zauwazajac, ze po przekroczeniu optymalnej granicy wzrost gestosci staje sie
uciazliwy. Wybor wlasciwego stopnia gestosci miejskiej moze wahacd sie wedlug autora
pomiedzy gestoscia minimalng, ktéra pozwala wyposazy¢ teren miejski w urzadzenia
ustugowe, roztozy¢ koszt na dostateczna liczbe korzystajacych, a uciazliwg ciasnota.
Dlatego tez podstawowym miernikiem gestosci jest wedlug Gorynskiego liczba miesz-
kancéw przypadajacych na jednostke terenu miejskiego, np. hektar. Mimo ze autor
stosowal dawne normy uznajace jedynie 20 m? powierzchni zabudowy na 1 mieszkanca,
to jednak zwracal uwage na to, ze warunki stang sie uciazliwe, gdy teren niezabudo-
wany spadnie ponizej 10—12 m? na osobe, poniewaz zabraknie miejsca na urzadzenia
gospodarcze, place zabaw itp. Gorynski postugiwat sie rowniez wskaznikiem intensyw-
nosci zabudowy, ktéry pojmowat jako catkowita powierzchnie uzyskang na wszystkich
kondygnacjach w stosunku do terenu zabudowanego. Jednoczeénie Autor rozréznial
opisywane wskazniki jako netto i brutto (Gorynski 1966).

W. Korzeniewski (1989) wytyczne projektowe dla jednostek mieszkaniowych okre-
$lal, stosujac wskazniki zawarte w normatywach urbanistycznych (1951, 1961, 1964,
1974). Zauwazyt, ze ekonomika wykorzystania terenéw brutto jednostek mieszkanio-
wych zalezy od wskaznika gesto$ci zaludnienia, intensywnos$ci zabudowy, a takze
gestosci mieszkaniowej przypadajacej na 1 ha trenu. Gestos$¢ zaludnienia stosowana
byla do analizy projektéw zaréwno zabudowy jednorodzinnej, jak i wielorodzinnej,
natomiast wskaznik intensywnosci zabudowy stosowany byt do oceny jednostek



Znaczenie wskaznikéw urbanistycznych... 99

mieszkaniowych wielorodzinnych i obliczany byl jako stosunek powierzchni ogdlnej
budynkéw mieszkalnych, czyli obejmujacych wszystkie kondygnacje do powierzchni
terenu jednostki. Wskaznik gestosci mieszkaniowej stosowany mégl by¢ do oceny pro-
jektow zaréwno zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak i wielorodzinnej i byl to
stosunek liczby mieszkan do powierzchni terenu. Korzeniewski zauwazyt, ze wskazniki
te pozwalaja na relatywna ocene stopnia wykorzystania terenu w stosunku do wielkos$ci
normatywnych lub do innych projektéw, nie mozna jednak na ich podstawie oceni¢
ekonomiki rozwiazan projektowych, poniewaz o tym decyduje przede wszystkim
sposob zabudowy i zastosowane rozwigzania techniczno-budowlane. W odniesieniu
za$ do terendw netto zabudowy mieszkaniowej autor taczyl §rednia wazona liczbe
kondygnacji z intensywnoécia zabudowy i gestoscia zaludnienia (tabela 1). Srednia
wazona liczba kondygnacji to stosunek sumy powierzchni rzutéw wszystkich kondyg-
nacji mieszkalnych liczonych w obrysie §cian zewnetrznych tacznie z powierzchnia
komunikacji do sumy powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw mieszkalnych.
Korzeniewski, podobnie jak wcze$niej cytowani autorzy, réwniez przyjmowal norme
20 m? powierzchni na 1 mieszkarica wedtug normatywu z 1974. Poza tym przyjmowat
liczbe os6b na mieszkanie wynoszaca 4-5. W §lad za Korzeniewskim inni autorzy,
np. K. Tauszynski (2013), réwniez postugiwali sie §rednia wazona liczba kondygnacji
polaczona z intensywnoscia zabudowy netto i brutto.

Tabela 1
Wskazniki intensywno$ci zabudowy oraz gestoéci zaludnienia terenéw netto
jednostek mieszkaniowych w zabudowie wielorodzinnej

- . . Intensywno$¢ Intensywno$¢ zabu- Intensywno$¢ Gesto$¢ zaludnie-

Srednia wazona i .
liczba zabudowy brutto | dowy netto wedlug zabudowy netto nia netto (liczba
Kondvenacii wedlug normaty- | normatywu z 1974 r. | wedlug Dabrow- mieszkancow

ygnac wu z 1974 r. oraz Korzeniewskiego | skiej-Milewskiej na 1 ha)
3,0-4,0 0,38-0,48 0,60-0,85 0,75-1,10 300-425
4,1-5,0 0,44-0,52 0,75-0,95 0,95-1,25 375-475
5,1-7,0 0,48-0,58 0,90-1,15 1,15-1,50 450-575
7,1-9,0 0,54-0,62 1,10-1,30 1,45-1,70 550-650
9,1-11,0 0,58-0,65 1,25-1,40 1,45-1,80 625-700
11,1-13,0 0,60—-0,67 1,35-1,50 1,50-1,95 675-750
13,1-16,0 0,62—0,70 1,45-1,65 1,65-2,0 725-825

Zrédlo: opracowano na podstawie: normatyw urbanistyczny (1974), W. Korzeniewski (1989), G. Dabrowska-Milewska
(2010).

Na uwage zasluguje przyjecie przez G. Dabrowska-Milewska (2010), ze intensyw-
no$¢ zabudowy i gesto$¢ zabudowy naleza do podstawowych wskaznikéw urbani-
stycznych charakteryzujacych stopient wykorzystania terenéw budowlanych, przy czym
zaden z nich stosowany oddzielnie nie dostarcza wystarczajacych informacji o cechach
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przestrzennych srodowiska zabudowanego, o jego standardzie, a w konsekwencji o jego
jakosci jako miejsca do zycia. Intensywno$¢ definiuje autorka jako stosunek powierzch-
ni ogélnej budynkéw do powierzchni terenu wyrazajacy komercyjna efektywnosé
wykorzystania terenu dzialki: przyblizona wielko$¢ powierzchni uzytkowej inwestycji
uzyskiwanej w przeliczeniu na 1 m? gruntu. Gesto$¢ zabudowy wedtug autorki to pro-
centowy udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dzialki. Wskaznik intensywnosci
zabudowy wiaze tez autorka z gestoscia zaludnienia przy zalozeniu standardu miesz-
kaniowego w postaci wskaznika powierzchni ogdlnej przypadajacej na 1 mieszkanca.
W efektywnym wykorzystaniu terenu autorka zaproponowata przyjecie wskaznikéw
30 m? powierzchni na 1 mieszkarca, 2,5 mieszkarica na 1 mieszkanie, 1 miejsca parkin-
gowego na 1 mieszkanie (25 m?), 8 m? na 1 mieszkarnica terenéw zieleni i wypoczynku
z placami zabaw, lecz nie mniej niz 30% terenu oraz 50% powierzchni terenu na dojazdy
i dojscia, lecz nie mniej niz 10% powierzchni terenu.

W odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej réwniez okresla sie
w literaturze parametry i wskazniki urbanistyczne. Wedlug W. Korzeniewskiego wskaz-
niki te nalezy ksztaltowa¢ inaczej niz dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(Tabela 2).

Tabela 2

Wskaznik gestosci mieszkaniowej i gestosci zaludnienia w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej

Dzialka i o
Rodzaj zabudowy Liczba mieszkan G.e sto'sc zalu({lme
jednorodzinnej powierzchnia szerokos¢ frontu na 1 ha nia ,(11’CZba miesz-
(wm?) (wm) kanicéw na 1 ha)
Zwarta szeregowa 150-250 6 34-54 170-220
Blizniacza 250-350 10 24-34 120-170
Wolnostojaca 350-450 18 19-24 95-170

Zrédto: na podstawie: Korzeniewski 1989.

Bardzo szczegétowo parametry i wskazniki stosowane w zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej opisal E. Neufert (1995), dzielac zabudowe na: wolnostojaca, blizniacza,
zespolowaq i szeregowa. Wybrane parametry i wskazniki zawiera tabela 3.

T. Bradecki podjal prébe przyporzadkowania parametréw i wskaznikéw kryteriom
zréwnowazonego rozwoju osiedli, przy czym wskazniki urbanistyczne, np. udzial za-
budowy i chfonno$¢ terenu, przypisat do kryteriéw przestrzenno-architektonicznych,
gesto$¢ zaludnienia, intensywno$¢ zabudowy i intensywno$¢ liczby mieszkan na
jeden hektar do kryteriéw spolecznych, ilo§¢ powierzchni zieleni na mieszkanie,
ilo$¢ powierzchni zieleni na mieszkanca i udzial powierzchni biologicznie czynnych
do kryteriéw $rodowiskowych, a liczbe miejsc parkingowych na mieszkanie, liczbe
miejsc parkingowych rowerowych na mieszkanie i udzial liczby miejsc parkingo-
wych podziemnych do kryteriéw funkcjonalnych, infrastrukturalnych. Autor przyjat
réwniez, ze strukture zespoléw mieszkaniowych, ktéra rozumie jako strukture fizyczna,
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Tabela 3

Wskaznik intensywnosci zabudowy, gestosci mieszkaniowej i gestosci zaludnienia
w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Parametry i wskazniki wolnosto- zespolowa

. bliZzniacza . szeregowa

jaca atrialna
Minimalna szerokos¢ dziatki (w m) 20 13-15 13,5-15 5,5-7,5
Minimalna powierzchnia dziatki (w m?) 400-500 260-300 250-300 130-188
Liczba kondygnacji 1-1,5 1,5-2 1-2 2
Intensywno$¢ zabudowy 0,3-0,4 0,4-0,5 0,45-0,6 0,75-0,8
P'rzec1¢tn.y wska'znllk 1ntensywnosc1 'za51edlema 35 35 35 35
(liczba mieszkaricéw na 1 mieszkanie)
Gestos$¢ zabudowy (liczba mieszkan na 1 ha) 20-25 26-38 29-40 50-62
Gesto$¢ zaludnienia (liczba mieszkaricéw na 1 ha) 70-90 90-130 100-140 170-210

Zrédlo: na podstawie: Neufert 1995.

tj. liczbe i lokalizacje budynkdw, ich skale oraz liczbe mieszkan, opisuja takie wskazniki
i parametry, jak: zréznicowanie funkgji, liczba kondygnacji, intensywnos¢ zabudowy
i zréznicowanie typéw mieszkan. Srednia wazona liczbe kondygnacji definiuje autor
za Korzeniewskim jako iloraz sumy powierzchni wszystkich kondygnacji mieszkalnych
i sumy powierzchni zabudowy wszystkich budynkéw mieszkalnych. Wskaznik inten-
sywnosci zabudowy autor okresla jako stosunek powierzchni calkowitej budynku do
powierzchni terenu, przy czym zauwaza, ze wskaznik ten mozna oblicza¢ jako iloraz
iloczynu powierzchni zabudowy i liczby kondygnacji do powierzchni terenu, o ile
obrysy poszczegdlnych kondygnacji nie sa zréznicowane. Co ciekawe, autor postuguje
sie jeszcze innym pojeciem — intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej, ktéra nazywa
efektywnos$cia wykorzystania terenu i ktéra rozumie jako liczbe mieszkan na hektar
(Bradecki 2021). Dotychczas w literaturze polskiej liczba mieszkan przypadajaca na
hektar terenu byla nazywana gestoscia zabudowy mieszkaniowej (Korzeniewski, Tau-
szynski). Chlonno$¢ terenu to wedtug T. Bradeckego liczba mieszkanicow, ktérzy moga
potencjalnie zamieszka¢ na terenie przeznaczonym pod zabudowe przy zalozonych
wskaznikach urbanistycznych i wyraza sie liczbg mieszkaricéw na hektar. Wskaznik ten
za$ w polskiej literaturze nazywany byl zwykle gestoscia zaludnienia (Czarnecki, Ko-
rzeniewski, Tauszynski). B. Warczewska i B. Mastalska-Cetera (2018) chtonno$¢ terenu
definiuja jako maksymalna liczbe 0séb, ktére moga osiedli¢ si¢ na danej powierzchni,
w odniesieniu do 1 ha lub 1 km?, nie powodujac tym samym pogorszenia warunkéw
funkcjonowania.

Slusznie T. Bradecki uznaje, ze brakuje kompleksowych aktualnych publikacji
poswieconych warto$ciom wskaznikéw, jakie nalezy przyjmowac dla réznych typow
zabudowy mieszkaniowej. Dlatego tez zaproponowane przez autora przyjecie zalecen
dla zabudowy mieszkaniowej mozna uznac za wlasciwy kierunek rozwoju.
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Proponowane w tabeli 4 wskazniki urbanistyczne z pewnoscia nalezaloby rozbu-
dowaé w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, sugerujac si¢ podzialem
zabudowy na wolnostojaca, blizniaczg, szeregowa, tak jak proponowali to inni autorzy
(Korzeniewski, Neufert), i ustalajac warto$ci wskaznikéw dostosowane do wspélczes-
nych trendéw, przyjmujac przykladowo nieco nizszy tzw. wskaznik zasiedlenia, np. za-
miast 3,5 osoby na mieszkanie — 2,5, tak jak zaproponowata to G. Dabrowska-Milewska.

Z przeprowadzonego przegladu literatury mozna wnioskowacd, ze wskazniki urbani-
styczne sg niezwykle istotne w ksztaltowaniu $rodowiska mieszkaniowego, jednak po-
jecia i obliczenia stosowane przez réznych autoréw w réznych okresach, przy odmien-
nych uwarunkowania wymagaja zdefiniowania na nowo wskaznikéw urbanistycznych.

Na potrzeby niniejszej pracy przyjmuje sie, ze te wskazniki urbanistyczne, ktére zde-
finiowane sa w przepisach prawa, nie wymagaja redefinicji, natomiast pozostate nalezy
doprecyzowad. Tymi wskaznikami sa gesto$¢ mieszkaniowa i gesto$¢ zabudowy. Nalezy
przyjac, ze gesto$¢ mieszkaniowa to liczba mieszkan przypadajaca na jeden hektar
terenu netto, natomiast gesto$¢ zabudowy to stosunek powierzchni calkowitej za-
budowy do powierzchni terenu netto przypadajaca na jeden hektar. Obok innych
parametrow i wskaznikéw urbanistycznych réwniez te wskazniki powinny stanowic
wskazowke do racjonalnego projektowania urbanistycznego.

Wspolczesne zasady w ksztaltowaniu i stosowaniu
wskaznikéw urbanistycznych

Zasady to na ogét zbiér przepiséw prawa, norm, ktére zostaly wprowadzone do
pewnego systemu, ale zasadami sa takze wypracowane przez praktykéw i fachowcow
w danej dziedzinie sposoby postepowania z okreslonym zagadnieniami. Projektowanie
urbanistyczne jest pewnego rodzaju sztuka, wypracowanym przez wieki sposobem or-
ganizacji przestrzeni miejskiej, ktére podporzadkowane jest m.in. zasadom kompozycji,
a takze przepisom. Kompozycja urbanistyczna to taki uktad elementéw w przestrzeni,
ktéremu przypisuje sie cechy pozytywne, §wiadczace o pewnym przemysleniu, utozeniu
tych elementéw, $wiadome porzadkowanie wykorzystujace takie srodki kompozycji,
jak np. symetria, powtdrzenia, rytm, proporcja, rownowaga itp. Takich zasad oczywi-
$cie nie da si¢ unormowac przepisami, nie mozna w ustawach okresli¢, ze kompozycje
urbanistyczne maja by¢ np. fadne. Natomiast cze$¢ zasad urbanistycznych miesci sie
w przepisach dotyczacych planowania przestrzennego, tj. ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sg to nie tylko klauzule generalne
zawarte w art. 1, ale takze wymogi dotyczace zakresu plandéw zagospodarowania prze-
strzennego, a konkretnie: wyznaczenie terenu liniami rozgraniczajacymi (teren netto),
ustalenie linii zabudowy (kompozycja urbanistyczna), wprowadzenie parametréw zabu-
dowy (wysoko$¢ zabudowy podana w metrach lub kondygnacjach, wysoko$¢ obiektéw
budowlanych), ustalenie maksymalnego wykorzystania terenu poprzez wskazniki urba-
nistyczne (intensywno$¢ zabudowy, udziatl zabudowy, udziat powierzchni biologicznie
czynnej). Wiadomo, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego jako akty



103

Znaczenie wskaznikéw urbanistycznych...

‘1207 Papelg :amelspod eu :0ppoIz

Sid 0L 0S - - (9% m) euukzd aruzordojoiq eruydpziatmod
ST ST ST - - 1beusApuoy eqzor yoryslorm
- - - - - BY T BU UBYZSITW BqZDI| YorIezsqo BN
90 0 70 - - Amopnqez psoumAsuajur
ity 09 09-09 05-0¥% gv—0¢€ (% M) euukzd aruzordojoiq eruyozivimod
9-9 ST b 9-§ L=9 1beugApuoy eqzor| MO ZSITW
's43 05>
09 0¢ 0 09 0L By T BU URZSITW ©qZOT] ———
80 0 0 90 80 Amopnqez psoumAsuayur
Se-5T 0¢ 05-0% 5e-0€ 0b-5T (9% M) euukzd aruzor8ooiq eruypziaimod
L=S ST i 9-9 6-L 1(>eudApuoy eqzor MOOYBZSITW
&1 002-05
001 ov 08 001 0z1 BY T BU URZSIIUW BQZO| yoeyserur
1 S0 9'0 80 1 Amopnqez psoumAsuayur
0£-0T o€ o€ 0€-5¢ §e-9¢ (% m) euudzd druzd13ofolq eruydzIdIMod
8-9 € i -9 01-6 HoeuSApuoy eqzoIl | mooyeyzsarw ‘s
o€t 0¥ 09 001 0ST ey T eu yeyzsarwr eqzorp | 00C< YOBISBIW A\
Tl S0 80 1 91 Amopnqez psoumAsuajur
emognsn- BUUIZPOIOUPS( eysIu BIUPIS eyosAm
amorueZsaTw
-OMOTUBYZSOTWI | EBMOIUBRNZSIIW | BUUIZPOIO[IM | BUUIZPOIOPIM | BUUIZPOIO[IM Nruzexsx (uoto
emopnqey emopnqey emopnqey emopnqeyz emopngqey, L

¥ B[oqe],

(omorTueyZSaTUI 9IMOPNQRZ M SUZIAISTURAIN DITUZBNSA\




104 Magdalena Sliwa, Dzoana Latata-Matysiak

prawa miejscowego musza spetniac przede wszystkim wymogi formalno-prawne, ktére
okreslone sa w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Musza ustala¢
parametry i wskazniki narzucone ustawa i nie moga ustala¢ zadnych innych, gdy nie
ma ku temu delegacji prawnej. Gdyby plan miejscowy ustalal np. gestos¢ mieszkaniowa,
gesto$¢ zabudowy, to w wyniku kontroli legalnosci przez organ nadzorczy albo sad admi-
nistracyjny taki plan méglby by¢ uchylony. Stad zakres regulacji planu miejscowego jest
bardzo ograniczony do wybranych wskaznikéw, ktére zdefiniowane sa ustawa. Wpro-
wadzona w 2023 r. reforma systemu planowania przestrzennego w Polsce wprowadzila
nowe spojrzenie na wspolczesna planistyke. Poslugujac sie pojeciem zapotrzebowania
na nowa zabudowe, chfonnosci terenéw niezabudowanych na potrzeby opracowania
planu ogdlnego, trzeba ustali¢, ile w miescie (gminie) mozna zaprojektowaé¢ nowych
terené6w dedykowanych zabudowie mieszkaniowej. Do obliczenia zapotrzebowania
na nowa zabudowe oraz chtonnosci terenu wykorzystuje sie prognozy demograficzne,
wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan na 1 mieszkanca, a przede wszystkim trze-
ba mie¢ wiedze na temat gestosci mieszkaniowej, a takze gestosci zaludnienia w po-
szczegblnych obszarach miasta przy okreslonym rodzaju zabudowy i dopuszczonych
parametrach oraz wskaznikach. Kierunek tych zmian wydaje si¢ sluszny, jednak rodza
sie pewne watpliwosci. W pierwszej kolejnosci nasuwa sie pytanie, czy ustawodawca
rozrdznial tereny brutto i tereny netto, bo jak wiadomo wskazniki na ternach brutto
beda znacznie nizsze niz te na terenach netto; cytujac J. Gorynskiego — nastepuje ,,roz-
cieiczenie” poprzez udzial powierzchni komunikacyjnej, ustugowej i zieleni. Nie jest
do konica klarowane, czy w planach ogdlnych chodzilo o wyznaczenie terenéw brutto,
skoro niektore strefy planistyczne sa adresowane do bardzo waskiego zakresu przezna-
czen terendéw, a wskazniki odnoszg sie do terendw netto. Znacznie bardziej ztozone jest
zagadnienie braku warto$ci wskaznikéw urbanistycznych, ktére nalezy w planistyce
stosowad, o czym wspominat Bradecki (2021). Uregulowano jedynie wymagana warto$¢
minimalna powierzchni biologicznie czynnej dla wybranych stref planistycznych (Roz-
porzadzenie... 2023). Obliczenia zapotrzebowania na nowa zabudowe przeprowadzone
do planu ogdlnego moga wiec zupelnie mijac sie z ustaleniami planu miejscowego, jesli
ten plan nie bedzie ustalat wlasnie gestosci mieszkaniowe;j.

Wydaje si¢ wiec zasadne, aby przepisy dotyczace planowania przestrzennego roz-
wijaé, tzn. wprowadzi¢ definicje gestosci mieszkaniowej oraz wymog okreslania jej na
poziomie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dodatkowo naleza-
toby przyja¢ pewne standardy urbanistyczne, tj. warto$ci wskaznikéw urbanistycznych,
nie tylko ksztaltowane w lokalnych politykach gminnych, ale jako ogdlne zasady po-
wszechnie stosowane.

Realizacja zabudowy mieszkaniowej na podstawie ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w Opolu

Badania przeprowadzono w Opolu, wybierajac dwie wspolczesnie zrealizowane
inwestycje mieszkaniowe — jedna w zabudowie wielorodzinnej, a druga w zabudowie
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jednorodzinnej. Opole jest miastem wojew6dzkim, w ktérym obserwuje sie dyna-
miczny rozwdj osiedli mieszkaniowych. W obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego jest wiele terenéw zarezerwowanych pod rozwoj
budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego i jednorodzinnego, a kolejne doku-
menty przewidujace rozwéj zabudowy sa w opracowaniu. Dlatego wybierajac obiekty
do badan, kierowano sie czasem realizacji — chodzilo o wspélczesna zabudowe i re-
alizacja na podstawie ustalent obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Obie inwestycje zlokalizowane sa w intensywnie rozwijajacych sie
cze$ciach miasta.

Pierwszy analizowany przypadek to pie¢ budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych,
realizowanych w Opolu przy ulicy Rozmarynowej na podstawie ustaleri miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Gostawice IIa” w Opolu. Teren IMW/U
(ryc. 1) przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugi, dla
ktérego obowigzuja m.in. nastepujace zasady zagospodarowania:

— intensywno$¢ zabudowy od 0,5 do 2,0,

— procent zabudowy maksimum 30% powierzchni dzialki,

— procent powierzchni biologicznie czynnej minimum 30% powierzchni dzialki,

— liczba kondygnacji nadziemnych od 3 do 4,

— wysokos¢ zabudowy do 15 m,

— zabudowa pierzejowa.

Z zapis6w planu miejscowego mozna wnioskowad, ze teren mial by¢ zabudowany
w 30 procentach pierzeja mieszkaniowo-ustugowa, pozwalajaca na uzyskanie wskazni-

'S

Ryc. 1. Ustalenia obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Goslawice Ila”
w Opolu dla terenu IMW/U

Zrédlo: https://opole.e-mapa.net.
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ka typowego dla Opola, tj. wynoszacego $rednio okoto 100 mieszkan na hektar. Ogra-
niczeniem dla zabudowy sa wskazniki takie jak intensywno$¢ zabudowy, maksymalny
dopuszczony procent zabudowy, wysokos¢ i liczba kondygnacji. Realizacje inwestycji
na podstawie planu mozna zweryfikowa¢ w Systemie Informacji Przestrzennej oraz
poprzez wykonane zdjecia (ryciny 2 i 3).

\
\
0 : : E
Ryc. 2. Zdjecie z realizacji zabudowy (widok od strony pétnocnej)
Zrédto: fot. Krzysztof Sliwa.

ARNRRRNRY

Ryc. 3. Zrealizowany budynek mieszkalny

Zrédlo: fot. Dzoana Latata-Matysiak.
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Ryc. 4. Mieszkanie i rzut budynku
Zrédlo: https://ekopark.opole.

pl.

Inwestycja jest juz prawie realizowana, a mieszkania sa sprzedawane, dlatego tez
z udostepnionej oferty mozna dowiedzie( sie, jak wyglada rzut budynkéw, ile mieszkan
jest zaplanowanych i jaka maja powierzchnie. Na tej podstawie mozna obliczy¢ rézne
wskazniki i sprawdzi¢ wykorzystanie terenu (tabela 5).

Tabela 5

Parametry i wskazniki urbanistyczne inwestycji

Parametr lub wskaznik

Wartos$¢ parametru
lub wskaznika

Uwagi

teren netto wydzielony liniami rozgra-

Powierzchnia terenu netto 16 050 L . Lo
niczajacymi w planie miejscowym
Powierzchni iem-
owierzchnia zabudowy nadziem 4800 m? brak uwag
nej
Powierzchnia zabudowy podziem- ) warto$¢ podano w przyblizeniu, stano-
. 12 460 m .
nej wi okoto 77,6% terenu netto
Powierzchnia calkowita zabudowy 31 700 m? bez dru‘glego poziomu ostatniej kon-
dygnacji
Powierzchni i -
owierzchnia terenu niezabudo 2600 m? warto$¢ podano w przyblizeniu
wanego
Liczba budynkéw mieszkalnych 5 brak uwag
Powierzchnia rzutu jednego 960 m?2 brak uwag

budynku
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Tabela 3 cd.

Parametr lub wskaznik

Warto$¢ parametru
lub wskaznika

Uwagi

Powierzchnia kondygnacji pod-

) . 2500 m? brak uwag

ziemnej
wedlug EGiB budynki sa 4-kondygna-

Liczba kondygnacji nadziemnych 4 cjyjne, ale ostatnia kondygnacja jest
2-poziomowa

Liczba kondygnacji podziemnych 1 brak uwag

Liczba mieszkan w jednym bu- 56 brak uwag

dynku

Liczba mieszkancéw ogélem 644 przy wskaniku dla onla, wynosza-
cym 2,3 osoby na mieszkanie

Udziat powierzchni zabudowy 29.9% warto$¢ zgodna z ustaleniami planu

miejscowego

Gestos¢ zaludnienia 401 oséb na 1 ha brak uwag
Gesto$¢ mieszkaniowa 174 mieszkania na 1 ha | brak uwag
Gestos¢ zabudowy 19751 m? na 1 ha brak uwag

Intensywno$¢ zabudowy (nadziem-

obliczona dla czterech kondygnacji

na) L19 nadziemnych
warto$¢ zgodna z ustaleniami planu
Intensywno$¢ zabudowy (catkowita) 1,97 miejscowego, gdy obliczona jest dla
czterech kondygnacji nadziemnych
Dzialka 1 3757 brak uwag
Wskaznik zabudowy 25,6% brak uwag
Lr;t)ensywnosc zabudowy (nadziem- 1,02 brak uwag
Intensywno$¢ zabudowy (catkowita) 1,69 brak uwag
Dzialka 2 2 660 brak uwag
Wskaznik zabudo 36,1% warto$¢ przekroczona w odniesieniu
WY 0 do ustaleni planu miejscowego
Intensywno$¢ zabudowy (nadziem- 144 obliczona dla czterech kondygnacji
na) ’ nadziemnych
Intensywno$¢ zabudowy (catkowita) 2,38 wartosc p r zekroczo'n? W odniesieniu
do ustalen planu miejscowego
Dzialka 3 2 651 brak uwag
Wskaznik zabudo 36.2% warto$¢ przekroczona w odniesieniu
Wy o do ustalent planu miejscowego
Intensywno$¢ zabudowy (nadziem- 144 obliczona dla czterech kondygnacji
na) ’ nadziemnych
Intensywno$¢ zabudowy (catkowita) 2,39 wartos¢ przekroczona w odniesieniu

do ustalen planu miejscowego
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Tabela 3 cd.

Warto$¢ parametru

Parametr lub wskaznik lub wskaznika

Uwagi

Dzialka 4 2 650 brak uwag

warto$c¢ przekroczona w odniesieniu

Wskaznik zabudowy 36,2% . .
do ustalen planu miejscowego

Intensywno$¢ zabudowy (nadziem- obliczona dla czterech kondygnacji

1,44

na) nadziemnych
Intensywnosé zabudowy (catkowita) 239 wartos$¢ p'rzekroczo‘n‘a w odniesieniu
do ustalen planu miejscowego

Dzialka 5 4295 brak uwag

. o warto$¢ zgodna z ustaleniami planu
Wskaznik zabudowy 22,4% miejscowego
Intensywno$¢ zabudowy (nadziem- 0.89 obliczona dla czterech kondygnacji
na) ’ nadziemnych
Intensywno$¢ zabudowy (catkowita) 1,48 wartos¢ zgodna z ustaleniami planu

miejscowego

Zrédto: opracowanie wiasne.

Z przeprowadzonego badania wynika, ze realizowana inwestycja mieszkaniowa
przy ulicy Rozmarynowej w maksymalnym stopniu wykorzystuje ustalenia obo-
wigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Goslawice Ila”
w Opolu, a nawet przekracza cze$¢ wskaznikow, ktére plan dopuszcza, gdy zweryfikuje
sie zrealizowana juz zabudowe w odniesieniu do poszczegdlnych dzialek wydzielo-
nych ewidencyjnie. Z pewnoscia w dokumentacji budowlanej przed rozpoczeciem
inwestycji spelniono wszystkie wymogi formalne, ale efekt tej realizacji jest jednak
niepokojacy. Niepokoéj ten budzi brak pozostawionego miejsca na zielern wysoka, brak
miedzyblokowej wspdlnej przestrzeni, sluzacej do integracji mieszkaficéw calego te-
renu netto. Nie przekonuje tez fakt, ze do zbilansowania inwestycji w odniesieniu do
ustalen planu miejscowego wykorzystano caly teren IMW/U, ale juz do pdzniejszego
funkcjonowania kazdego bloku ustalenia te nie licza sie i wskazniki zabudowy i inten-
sywnosci zabudowy poszczegdlnych dziatek sa przekroczone. W sytuacji, kiedy bedzie
potrzebna mieszkanicom cho¢by niewielka korekta zagospodarowania np. przebudowa
jednego z blokéw, na dzialce o przekroczonych wskaznikach nie bedzie juz zadnych
mozliwo$ci prawnych. Budowa dwupoziomowych kondygnacji pozwala sprosta¢ wy-
mogom dopuszczonej w planie wysoko$ci zabudowy, ale nalezy zauwazy¢, ze jest to
przede wszystkim zwiekszenie powierzchni uzytkowej w budynkach w celu osiagniecia
wiekszych zyskéw. W odbiorze kompozycji urbanistycznej budynki te nie maja jednak
czterech kondygnacji, ale pie¢, poniewaz obserwator nie widzi dwupoziomowych
mieszkan, lecz rzedy okien na elewacji. Teren sprawia wiec wrazenie przeciazonego
zabudowa, odleglo$ci miedzy budynkami wynosza okoto 18 m, co przy zabudowie



110 Magdalena Sliwa, Dzoana Latata-Matysiak

o wysokosci 15 m nawet nie stanowi dwukrotnej odlegtosci miedzy nimi. Mozna wiec
zastanowic sig, jak unika¢ takich sytuacji w przyszlosci, czy mozna bylo wprowadzic¢
inne ustalenia w planie miejscowym, czy mozna bylo nie wyda¢ pozwolenia na budowe.
Przede wszystkim plan powinien by¢ bardziej restrykcyjny, okresla¢ nizsze wartosci
wskaznikéw, precyzyjnie ustala¢ linie zabudowy. Z tabeli 4 wynika, ze dopuszczone
warto$ci nie powinny przekracza¢ intensywnosci zabudowy 0,8, natomiast wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej powinien wynosi¢ minimum 40-50%. Niestety plan
ten nie mogl ustalac gestosci mieszkaniowej, a gdyby ustalono 100 mieszkan na hektar
(zgodnie z tabelg 4), powstalyby tylko trzy zamiast pieciu budynkéw.

Drugi analizowany przypadek odnosi si¢ do zabudowy mieszkaniowej jednorodzin-
nej szeregowej zlokalizowanej w Opolu przy ulicy Dworskiej. Zabudowa mieszkaniowa
powstata na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie Szczepanowic w Opolu, ktéry dopuszczal tu zabudowe przy granicznych
wartosciach wskaznika powierzchni zabudowy 40% i minimalnej wartosci powierzch-
ni biologicznie czynnej 50%. W ustaleniach planu nie ma okreslnej intensywnosci
zabudowy, poniewaz dokument ten byl opracowany w 2008 r., kiedy w przepisach
dotyczacych planéw zagospodarowania przestrzennego nie bylo wymogu ustalania
takiego wskaznika.

Budynki usytuowano na obszarze ograniczonym liniami rozgraniczajacymi teren
13MNU oraz nieprzekraczalnymi liniami zabudowy. Cze$¢ zagospodarowania towa-
rzyszacego zabudowie mieszkaniowej zrealizowano poza liniami rozgraniczajacymi
teren 13MNU, tj. na terenie ciaggu komunikacyjnego i terenie zieleni. Przeprowadzone
obliczenia na przedmiotowym terenie zawarto w tabeli 6.

Ryc. 5. Ustalenia obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Szczepa-
nowic w Opolu dla terenu 13MNU

Zrédlo: https://opole.e-mapa.net.
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Ryc. 6. Zdjecie z realizacji zabudowy
Zrédto: fot. Krzysztof Sliwa.

Ryc. 7. Lokalizacja infrastruktury podziemnej

Zrédlo: https://opole.e-mapa.net.
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Tabela 6

Parametry i wskazniki urbanistyczne inwestycji

Warto$¢ parametru

Parametr lub wskaznik L
lub wskaznika

Uwagi

Powierzchnia terenu netto 1305 m? brak uwag
Powierzchnia zabudowy 386 m? brak uwag
Powierzchnia budynkéw 2 x 96 m? + 2 x 97 m? | brak uwag
Liczba budynkéw 4 brak uwag

warto$¢ zgodna z ustaleniami planu

Liczba kondygnacji w budynku 2 miejscowego

Catkowita powierzchnia zabu-

2
dowy 772 m brak uwag

w planie miejscowym nie ustalono wskaz-
Intensywno$¢ zabudowy 0,59 nika intensywnosci zabudowy, poniewaz
nie bylo wéwczas takiego wymogu

mimo ze powierzchnia zabudowy nie
Udzial powierzchni zabudowy 29,58% przekracza 30% terenu w ogdle nie wpro-
wadzono terenu zieleni urzadzonej

Liczba mieszkan 4 brak uwag
Gesto$¢ mieszkaniowa 31 mieszkani na 1 ha | brak uwag
Gestos¢ zaludnienia 92 osoby na 1 ha brak uwag
Gestos¢ zabudowy 5916 m? na 1 ha brak uwag

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W analizowanym przypadku zrealizowana inwestycja utrzymuje wskaznik po-
wierzchni zabudowy ponizej 30% zgodnie z ustaleniami obowiazujacego planu. Nie
jest do korica wiadome, w jaki sposéb w ogdle nie zachowano powierzchni biologicz-
nie czynnej, ale jej brak budzi obawy, zwlaszcza, ze teren wyposazono w kanalizacje
deszczowa zamiast — zgodnie ze wspolczesnym trendami — zagospodarowywaé wode
opadowa w miejscu jej opadu i zatrzymywac ja. Za taki stan rzeczy odpowiada praw-
dopodobnie interpretacja definicji powierzchni biologicznie czynnej, dopuszczajaca
rozliczanie np. powierzchni zwirowych, powierzchni azurowych w bilansie. Poza tym
w odniesieniu do modelowych, programowych wskaznikéw dla zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej mozna stwierdzi¢, ze wszystkie wskazniki poza powierzchnia
biologicznie czynng mieszcza si¢ tu w normie.

Z przeprowadzonych badan wynika, Zze miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego powinny ustala¢ wszelkie mozliwe wskazniki urbanistyczne, tj. wskaznik
powierzchni zabudowy, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej, intensywnos¢
zabudowy zaréwno catkowita, jak i nadziemng. Obecnie nie ma mozliwosci formalno-
-prawnych, aby wprowadzac¢ inne niz wymagane ustawa wskazniki. W zwiazku z tym
rekomenduje sig, aby w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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wprowadzi¢ odpowiedni wymdg, a potem w planach miejscowych stosowaé réwniez
wskaznik gestosci mieszkaniowej oraz gestosci zabudowy. Co istotne, realizowane
inwestycje musza spelni¢ wszystkie wymogi ustalenn miejscowych planéw zagospo-
darowania jednocze$nie, poniewaz niespelnienie ktéregokolwiek z warunkéw czyni
inwestycje wadliwymi, a to przeklada si¢ p6Zniej na gorsze warunki zycia ludzi. Prob-
lemem jest roéwniez stosowanie ustalen planéw miejscowych w na terenach netto,
czyli wydzielonych liniami rozgraniczajacymi. W rzeczywisto$ci tereny netto obejmuja
kilka dzialek ewidencyjnych lub ich cze$ci, a to rodzi p6zniejsze watpliwosci i rézne
interpretacje w obliczaniu wskaznikéw. Dlatego na etapie opracowania dokumentacji
projektowej czesto wskazniki moga by¢ zachowane, ale przy podziatach nieruchomosci
po zrealizowaniu inwestycji wskazniki te nie sa juz spelnione.

Whnioski

Z przeprowadzonych badan wynika, ze wskazniki urbanistyczne stanowia wazna
cze$¢ planéw zagospodarowania przestrzennego i wprowadzane sa do nich juz od
dawna. Wykazano, ze wskazniki te istotnie wplywaja na ksztaltowanie zabudowy
mieszkaniowej, poniewaz stanowia pewna granice, uniemozliwiajaca nieograniczony
wzrost ilo§ciowy zabudowy. Dlatego wskazniki te powinny podlegaé szczegétowym
regulacjom prawnym w zakresie poje¢ i wymogu ich stosowania. W pierwszej ko-
lejnosci nalezy je zdefiniowa¢ tak, by byly rozumiane przez wszystkich uczestnikéw
procesu planistycznego i budowalnego tak samo, poniewaz gestos¢ i intensywnosc
nie jest tym samym pojeciem, a gesto$¢ zabudowy i gesto$¢é mieszkaniowa to rézne
pojecia. Sposdb obliczania wskaznikow takze powinien by¢ ujednolicony, czyli nalezy
doprecyzowacd nie tylko wzér, wedlug ktérego przeprowadza sie obliczenie, ale takze
niektore szczegdly, np. jak liczy¢ dwupoziomowe kondygnacje, czy do pozwolenia na
budowe i spelnienia wymogéw planu mozna wykorzystaé dzialke poza linig rozgra-
niczajaca teren.

Bardzo wazna kwestig jest takze przyjecie pewnych wlasciwych wartosci wskazni-
kéw urbanistycznych. Prowadzenie badan w tym zakresie wydaje sie zasadne, ponie-
waz zmieniaja sie potrzeby ludzi, trendy demograficzne, rynek pracy, technologie, a to
przeklada sie na przyjmowanie odpowiednich zalozen planistycznych i projektowanie
urbanistyczne. Z pewnoscia nie moga obecnie stuzy¢ za wzorzec wartosci wskaznikéw
urbanistycznych stosowane w latach 70. i 80., poniewaz wéwczas byly inne standardy;,
np. inna $rednia liczba oséb w mieszkaniu, $redni metraz przypadajacy na mieszkanca
itp. Dlatego nalezy prowadzi¢ badania, w zakresie tego, jak zmienia sie sytuacja miesz-
kaniowa i czy przyjmowane warto$ci wskaznikéw urbanistycznych we wspétczesnych
opracowaniach planistycznych zaréwno uwzgledniaja aktualne potrzeby mieszkancéw,
jak i stoja na strazy jakosci zycia na osiedlach. Do tego potrzebna jest biezaca weryfi-
kacja, jak stosowane w planistyce wskazniki urbanistyczne wplywaja na ksztaltowane
osiedla mieszkaniowe, czy inwestorom udaje si¢ odpowiednio sprosta¢ wymogom
urbanistycznym, na ile plany miejscowe sa aktualne i racjonalne.
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Zaréwno proces planistyczny, jak i projektowanie zagospodarowania terenu, a na-
stepnie realizacja inwestycji podlegaja okreslonej procedurze formalno-prawnej, dla-
tego odpowiednie regulacje prawne sa tu niezbedne. W literaturze panuje chaos poje-
ciowy, natomiast w przepisach prawa wskazniki urbanistyczne stosuje sie wybiérczo,
a to przektada si¢ na warunki zycia na osiedlach. Dlatego proponuje si¢ przyja¢ prawna
definicje gestosci mieszkaniowej i gestosci zabudowy. Gestos¢ mieszkaniowa to liczba
mieszkan przypadajaca na jeden hektar terenu netto, natomiast gesto$¢ zabudowy to
stosunek powierzchni calkowitej zabudowy do powierzchni terenu netto przypadajacej
na jeden hektar. Oba wskazniki proponuje si¢ wprowadzi¢ do obowiazkowego zakresu
ustalent miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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