
133ROZWA¯ANIA NAD INTENSYWNOŒCI¥ ZABUDOWY W KONTEKŒCIE PRAKTYKI URBANISTYCZNEJ ...POLSKIE TOWARZYSTWO INFORMACJI PRZESTRZENNEJ

ROCZNIKI GEOMATYKI 2015 m TOM XIII m ZESZYT 2(68): 133–145

Rozwa¿ania nad intensywnoœci¹ zabudowy w kontekœcie
praktyki urbanistycznej oraz potencja³u technologii GIS

Reflections on development intensity in respect of the spatial

planning practice and the potential of the GIS technology

Anna Michalik1, Daniel Za³uski2, Agnieszka Zwirowicz-Rutkowska3

1 Urbaneo, Olsztyn
2 Politechnika Gdañska, Wydzia³ Architektury

3 Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski w Olsztynie
Wydzia³ Geodezji, In¿ynierii Przestrzennej i Budownictwa

S³owa kluczowe: planowanie przestrzenne, intensywnoœæ zabudowy, GIS, baza danych
przestrzennych, standaryzacja
Keywords: spatial planning, development intensity, GIS, spatial database, standardisation

Wprowadzenie

Mnogoœæ zastosowañ GIS w poszczególnych dziedzinach bywa zaskakuj¹ca. Warsztat

pracy urbanisty ulega obecnie radykalnej zmianie zwi¹zanej z mo¿liwoœciami nowych tech-

nologii. Wykorzystanie innowacyjnych narzêdzi mo¿e przyczyniæ siê do poprawy jakoœci

opracowañ planistycznych, jedynie pod warunkiem w³aœciwego rozumienia zarówno plano-

wania przestrzennego, jak i systemów informacji przestrzennej.

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne zwi¹zane jest z kszta³towaniem i prowadze-

niem polityki przestrzennej, w której podstaw¹ dzia³añ powinno byæ zachowanie ³adu prze-

strzennego i zrównowa¿onego rozwoju.

Artyku³ dotyczy intensywnoœci zabudowy, ustalanej w miejscowym planie zagospodaro-

wania przestrzennego. WskaŸnik ten okreœla brzegowe parametry inwestycji, mo¿liwe do

realizacji na danym terenie. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym

przez radê gminy lub miasta, w którym ustala siê przeznaczenie terenów i okreœla siê sposób

zagospodarowania i zabudowy. W pierwszej czêœci artyku³u przedstawiono analizê aktów

prawnych dotycz¹cych intensywnoœci zabudowy oraz dokonano przegl¹du przyk³adowych

definicji w opublikowanych planach miejscowych. Analiza projektowanych przepisów po-

zwoli³a na identyfikacjê bie¿¹cych i przysz³ych problemów. Opis propozycji rozwi¹zañ zosta³

wzbogacony o diagram czynnoœci UML, prezentuj¹cy mo¿liwoœæ wykorzystania potencja³u

narzêdzi GIS w warsztacie pracy urbanisty.



134 ANNA MICHALIK, DANIEL ZA£USKI, AGNIESZKA ZWIROWICZ-RUTKOWSKA

Ustawa z 2003 roku a nowelizacja z 2010 roku

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003) w pierwotnym

brzmieniu wskazywa³a, ¿e w planie miejscowym nale¿y obowi¹zkowo okreœliæ parametry i

wskaŸniki kszta³towania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym miêdzy innymi

wskaŸniki intensywnoœci zabudowy.

Powy¿szy zapis nawi¹zywa³ do ar-

tyku³u 10 ustawy z dnia 7 lipca 1994

roku o zagospodarowaniu prze-

strzennym (Ustawa,1994), gdzie

wskazano mo¿liwoœæ ustalania w

miejscowym planie zagospodarowa-

nia przestrzennego maksymalnych

lub minimalnych wskaŸników inten-

sywnoœci zabudowy.

Od dnia 21 paŸdziernika 2010

roku obowi¹zuje zmiana, wprowa-

dzona nowelizacj¹ ustawy o plano-

waniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym z dnia 25 czerwca 2010

roku (Ustawa, 2010). Aktualny prze-

pis obliguje do okreœlenia maksymal-

nej i minimalnej intensywnoœci za-

budowy jako wskaŸnika powierzchni ca³kowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni

dzia³ki budowlanej (rys. 1).

Pozornie wymienione zmiany mog¹ wydawaæ siê niezbyt istotne (tab. 1), jednak przyk³a-

dy przedstawione w artykule potwierdzaj¹ wagê precyzji wskaŸnika, miêdzy innymi dla zmiany

wartoœci dzia³ki budowlanej i mo¿liwoœci jej zabudowy.

Tabela 1. Porównanie wskaŸników charakteryzuj¹cych intensywnoœæ zabudowy

Rysunek 1. Graficzne przedstawienie intensywnoœci
zabudowy jako wskaŸnika powierzchni ca³kowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzia³ki
budowlanej (d – powierzchnia dzia³ki budowlanej,

k0, k1, k2 – powierzchnia kondygnacji)
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Praktyka

Treœæ planu miejscowego jest czêsto wypracowanym kompromisem pomiêdzy stanowi-

skiem urbanisty, gminy, w³aœcicieli, instytucji uzgadniaj¹cych i opiniuj¹cych, aktualnych roz-

strzygniêæ nadzorczych i orzecznictwa. W tabeli 2 dokonano przegl¹du definicji intensywno-

œci zabudowy na podstawie planów miejscowych opublikowanych w dziennikach urzêdowych.
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Definicje intensywnoœci zabudowy przedstawione w tabeli 2 ró¿ni¹ siê od siebie, mimo ¿e

s¹ zaczerpniête z planów miejscowych opublikowanych w tym samym czasie – II i III

kwarta³ 2015 roku. Uchwalenie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-

strzennym w 2010 roku nie zniwelowa³o trudnoœci z jednoznaczn¹ interpretacj¹ zapisów

planu. W trakcie analizy planów miejscowych nale¿y braæ pod uwagê datê uchwa³y intencyj-

nej, bo w³aœnie od tego faktu zale¿y, czy w danej sytuacji obowi¹zuj¹ przepisy przejœciowe.

Obecnie odchodzi siê od definiowania intensywnoœci zabudowy w miejscowym planie zago-

spodarowania przestrzennego.

Bradecki i Twardoch (2013) zwracaj¹ uwagê, ¿e ró¿ne definicje intensywnoœci zabudo-

wy mog¹ prowadziæ do niejednoznacznych ustaleñ planistycznych, które czêsto s¹ wprowa-

dzane stosownie do lokalnych uwarunkowañ na podstawie doœwiadczeñ projektanta.

Wymienione powy¿ej przyk³ady potwierdzaj¹ potrzebê opracowania jednolitych rozwi¹-

zañ, zarówno w zakresie znaczeniowym, jak i obliczeniowym.

Dotychczasowe projekty zmian przepisów

W 2010 roku opublikowano projekt zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym, w którym za³¹cznik stanowi³ projekt Krajowych Przepisów Urbanistycz-

nych (2010). Tabela zawiera³a propozycjê przepisów urbanistycznych dla konkretnego typu

zainwestowania. W tabeli zbiorczej okreœlono równie¿ maksymaln¹ intensywnoœæ zabudowy,

przez któr¹ nale¿a³o rozumieæ wskaŸnik powierzchni ca³kowitej zabudowy w odniesieniu do

powierzchni dzia³ki budowlanej. Ciekawym rozwi¹zaniem by³o ustalenie brzegowych para-

metrów w zale¿noœci od wielkoœci miasta lub po³o¿enia na terenach wiejskich. Przyk³adem

Tabela 2. Przyk³ady definicji intensywnoœci zabudowy stosowanych w planach miejscowych
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mo¿e byæ zabudowa mieszkaniowa wysoka na terenie miast powy¿ej 200 000 mieszkañców,

dla której okreœlono maksymaln¹ intensywnoœæ zabudowy na poziomie 1,6. Z kolei dla zabudo-

wy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach wiejskich ustalono wskaŸnik na poziomie 0,4.

W ramach funkcjonowania Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego przedstawiono

projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego (2014). WskaŸnik intensywnoœci zabudowy

zdefiniowany zosta³ jako stosunek ³¹cznej powierzchni kondygnacji naziemnych, liczonej po

obrysie zewnêtrznym budynku, do powierzchni nieruchomoœci gruntowej. Odniesienie siê w

definicji do kondygnacji naziemnych jest dyskusyjne, poniewa¿ w rozporz¹dzeniu w sprawie

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaæ budynki i ich usytuowanie (2002)

u¿ywa siê jedynie pojêcia kondygnacji podziemnej i nadziemnej. W tekœcie znalaz³y siê rów-

nie¿ graniczne wartoœci wyra¿one w procentach z rozró¿nieniem funkcji. Na przyk³ad, na

obszarach o ograniczonej zabudowie na nieruchomoœci o funkcji mieszkaniowej jednoro-

dzinnej dopuszczalne by³y inwestycje o maksymalnym wskaŸniku intensywnoœci zabudowy

wynosz¹cym 40%. Ró¿nice wynikaj¹ z faktu, ¿e mowa jest o wskaŸniku intensywnoœci

zabudowy, a nie o intensywnoœci zabudowy.

W dniu 23 marca 2015 roku udostêpniono kolejn¹ propozycjê zmiany ustawy o planowa-

niu i zagospodarowaniu przestrzennym (Projekt, 2015a). Dodano miêdzy innymi definicjê

powierzchni ca³kowitej zabudowy, przez któr¹ nale¿y rozumieæ sumê powierzchni kondy-

gnacji naziemnych, liczonych po obrysie zewnêtrznym budynku. W najnowszej wersji zmiany

ustawy z 29 lipca 2015 roku (Projekt, 2015b), przez powierzchniê ca³kowitej zabudowy

nale¿y rozumieæ sumê powierzchni ca³kowitych wszystkich budynków w obrêbie dzia³ki bu-

dowlanej, gdzie powierzchniê ca³kowit¹ budynku stanowi suma powierzchni wszystkich kon-
dygnacji nadziemnych liczonych po jego obrysie zewnêtrznym.

Analizuj¹c tylko niektóre projekty zmian w przepisach, mo¿na dojœæ do wniosku, ¿e wy-

pracowanie rozwi¹zania problemu pojêæ mo¿e byæ niezwykle trudne.

Zastosowania wspó³czynnika

Intensywnoœæ zabudowy mo¿e byæ u¿ywana nie tylko w trakcie opracowywania miej-

scowych planów zagospodarowania przestrzennego. D¹browska-Milewska (2010) w arty-

kule dotycz¹cym terenów mieszkaniowych przeznaczonych pod zabudowê wielorodzinn¹

wskazuje, ¿e intensywnoœæ zabudowy nale¿y do podstawowych wskaŸników urbanistycz-

nych charakteryzuj¹cych stopieñ wykorzystania terenów budowlanych. WskaŸnik ten po-

zwala na precyzyjn¹ analizê stanu zagospodarowania. Dok³adne obliczenia pozwalaj¹ na pra-

wid³owe wyznaczanie rodzajów zabudowy w studiach uwarunkowañ i kierunków zagospo-

darowania przestrzennego gmin, w tym rozró¿nienie czêsto stosowanego oznaczenia zabu-

dowy o wysokiej i niskiej intensywnoœci. Bior¹c pod uwagê wartoœæ wskaŸnika, mo¿na w

czytelny sposób okreœliæ równie¿ granicê „miejskoœci” lub stref polityki przestrzennej.

Czêœæ gmin okreœla w studium granice zwartej zabudowy miast i wsi, co wi¹¿e siê z

przepisami dotycz¹cymi obszarów chronionego krajobrazu oraz obszarów Natura 2000. Prze-

bieg granic zwartej zabudowy miast i wsi mo¿e byæ okreœlony równie¿ wyodrêbnieniem

ró¿nych wartoœci intensywnoœci zabudowy.

W przypadku wejœcia w ¿ycie kodeksu urbanistycznego w obecnym brzmieniu (Projekt

Kodeksu, 2014), w studium powinno wyznaczaæ siê obszar urbanizacji, w którym inwesto-

wanie bêdzie znacznie prostsze. W³aœciwe wyznaczenie tego obszaru zasadne jest z uwagi na
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czynniki przestrzenne i ekonomiczne, a wartoœci intensywnoœci zabudowy mog¹ mieæ wp³yw

na przebieg granic obszarów urbanizacji.

Jak wiele wskaŸników, tak¿e intensywnoœæ zabudowy s³u¿y nie tylko do oceny stanu

istniej¹cego, ale równie¿ umo¿liwia porównywanie wyników. Z punktu widzenia przydatno-

œci analiz, znaczenie ma przede wszystkim mo¿liwoœæ badania zmian w czasie. Wyznaczenie

trendów umo¿liwia obserwacjê bie¿¹cych procesów. Zmiennoœæ intensywnoœci zabudowy

w czasie, pozwala z odpowiednim wyprzedzeniem planowaæ choæby niezbêdne inwestycje

infrastrukturalne. Czynniki te maj¹ ogromne znaczenie w efektywnoœci zarz¹dzania miastem

lub gmin¹.

Z punktu widzenia polityki przestrzennej (lokalnej, regionalnej i krajowej) istotna jest tak-

¿e analiza porównawcza. Mo¿liwoœæ porównywania na przyk³ad œredniej dla obrêbu, gminy,

powiatu, województwa i kraju pozwala na uzyskanie punktu odniesienia. Poszczególne war-

toœci mog¹ byæ ró¿nicowane miêdzy innymi w zale¿noœci od funkcji, rodzaju zabudowy lub

wielkoœci miejscowoœci.

Bior¹c pod uwagê mo¿liwe zastosowania wskaŸnika nale¿y raz jeszcze podkreœliæ ko-

niecznoœæ ustalenia jednolitej definicji i sposób jego obliczania.

Potencjalne problemy dotycz¹ce sposobu obliczania

 Z punktu widzenia warsztatu pracy urbanisty, problemem czêsto jest jakoœæ danych.

Plan miejscowy sporz¹dza siê na urzêdowej kopii mapy zasadniczej lub w razie jej braku na

mapie katastralnej. Mapa zasadnicza zawiera informacje o przestrzennym usytuowaniu miê-

dzy innymi dzia³ek ewidencyjnych oraz budynków. Niestety nadal zdarza siê brak mapy w

wersji wektorowej, przez co czêœæ planów sporz¹dzana jest na skanach map (rastrach).

Sporz¹dzanie rysunku planu miejscowego na podk³adzie rastrowym wp³ywa negatywnie na

dok³adnoœæ obliczeñ. Wykorzystanie skanu mapy jako podk³adu planu miejscowego wynika

równie¿ z przyczyn czysto ekonomicznych, poniewa¿ koszt mapy wektorowej jest znacznie

wy¿szy. Nawet jeœli dane s¹ w postaci wektorowej, czasami nie odzwierciedlaj¹ stanu rze-

czywistego. Jest to szczególnie istotne na obszarach o wartoœci zabytkowej, poniewa¿ za-

chowanie istniej¹cego wskaŸnika mo¿e przyczyniæ siê do ochrony zabytku. W celu precy-

zyjnego ustalenia istniej¹cej intensywnoœci zabudowy w tkance historycznej nale¿a³oby spo-

rz¹dziæ inwentaryzacjê budynków, co wp³ywa na wzrost kosztów sporz¹dzenia planu.

Kolejn¹ trudnoœci¹ jest czasoch³onnoœæ obliczeñ. Warto zwróciæ uwagê, ¿e do uprosz-

czonych analiz czêsto wystarczy podstawowa wiedza z zakresu GIS oraz baza danych prze-

strzennych z powierzchni¹ kondygnacji oraz powierzchni¹ dzia³ek budowlanych. Szans¹

mo¿e byæ popularyzacja rozwi¹zañ GIS oraz prowadzenie szkoleñ wœród urbanistów i pra-

cowników jednostek samorz¹du terytorialnego.

Wsparcie warsztatu pracy narzêdziami GIS

Aplikacje GIS daj¹ nie tylko ogromne mo¿liwoœci, ale mog¹ byæ równie¿ wyzwaniem

miêdzy innymi dla urbanistów i pracowników urzêdów. W zwi¹zku z planami Ministerstwa

Infrastruktury i Rozwoju przewiduje siê, ¿e w najbli¿szym czasie wprowadzony zostanie

obowi¹zek sporz¹dzenia opracowañ planistycznych w formie baz danych przestrzennych
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oraz ich publikacji z wykorzystaniem us³ug danych przestrzennych. Konsekwencj¹ zmiany

sposobu sporz¹dzania za³¹cznika graficznego planu miejscowego bêdzie koniecznoœæ stoso-

wania katalogu konkretnych wskaŸników. Problemy mog¹ wynikaæ nie tylko z nazewnic-

twa, ale przede wszystkim ze sposobu obliczania wskaŸników (na przyk³ad przyjêtych w

drodze ustawy lub rozporz¹dzenia). Niezwykle trudno jest uwzglêdniæ ogromn¹ liczbê mo¿-

liwoœci oraz ró¿norodnoœæ zagospodarowania. Warto podkreœliæ, ¿e nie mo¿na przewidzieæ

wszystkich potencjalnych problemów, wiêc zasadne jest, aby oprócz obowi¹zku ustalania

intensywnoœci zabudowy, umo¿liwiæ autorom planów miejscowych wyznaczanie innych,

fakultatywnych parametrów i wskaŸników. Istotny bêdzie tak¿e sposób prezentacji wyniku

oraz dok³adnoœæ obliczeñ.

Nie bez znaczenia jest ogromna rola infrastruktury informacji przestrzennej (Ustawa,

2010). W pracy urbanisty coraz czêœciej wykorzystuje siê zgromadzone w ramach funkcjo-

nowania INSPIRE dane, nie tylko budynki i dzia³ki ewidencyjne, ale równie¿ na przyk³ad

u¿ytkowanie ziemi. Nale¿y jednoczeœnie podkreœliæ, ¿e powy¿sze wartoœci nie odnosz¹ siê

wprost do danych niezbêdnych do obliczenia intensywnoœci zabudowy. Niemniej jednak

dane zgromadzone w ramach INSPIRE, w tym na potrzeby tematu zagospodarowanie prze-

strzenne (INSPIRE Data Specification for the spatial data theme Land Use, 2013) mog¹

stanowiæ bazê do dalszych analiz.

Potrzeba standaryzacji

Aby chroniæ ³ad przestrzenny nale¿y nie tylko precyzyjnie zidentyfikowaæ wszystkie ele-

menty przestrzeni, ale przede wszystkim w odpowiedni sposób ustaliæ parametry brzegowe.

Koniecznoœæ ochrony przestrzeni wymaga zastosowania jednoznacznych przepisów, które

w sposób czytelny bêd¹ regulowaæ najwa¿niejsze kwestie.

Po analizie przepisów prawa oraz konkretnych przyk³adów praktycznych okazuje siê, ¿e

kwestia intensywnoœci zabudowy mo¿e dotyczyæ wielu instytucji, w tym przede wszystkim

organów opiniuj¹cych i uzgadniaj¹cych, ale tak¿e sprawdzaj¹cych zgodnoœæ planu z przepi-

sami prawa oraz wydaj¹cych pozwolenia na budowê. Komplikacje przy ustalaniu i interpre-

tacji analizowanego wskaŸnika mog¹ negatywnie rzutowaæ na stabilnoœæ realizowanych in-

westycji, na przyk³ad w trakcie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowê.

Z drugiej strony postêp technologiczny bêdzie wymuszaæ zastosowanie GIS, którego

efektywnoœæ zale¿y w du¿ej mierze od przyjêtego sposobu obliczeñ oraz dostêpnych da-

nych. Zamiast tworzyæ nowe pojêcia i definicje, warto zastanowiæ siê nad powrotem do

teorii urbanistyki.

Propozycja zmian

W toku prac legislacyjnych nale¿y stworzyæ procedury wspomagaj¹ce proces obliczania

intensywnoœci zabudowy. W przypadku wypracowania akceptowalnych przez œrodowisko

urbanistów procedur wykorzystuj¹cych GIS, uniknie siê wielu problemów, o których mowa

w artykule.

Proponowana przez autorów procedura wspomagaj¹ca proces obliczania intensywnoœci

zabudowy zosta³a podzielona na trzy czêœci. Urbanista jako osoba odpowiedzialna za realiza-

cjê planu miejscowego podejmuje kluczowe decyzje oraz wprowadza odpowiednie dane.

Zadaniem aplikacji GIS bêdzie automatyzacja niektórych czynnoœci, natomiast modu³ obli-

czeñ intensywnoœci zabudowy pozwoli na wykonywanie odpowiednich dzia³añ. Czêœæ da-
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nych niezbêdnych do obliczeñ mo¿na uzyskaæ z ewidencji gruntów i budynków oraz mapy

zasadniczej (np. pole powierzchni dzia³ki ewidencyjnej) lub wygenerowaæ za pomoc¹ aplika-

cji GIS. W uproszczonych analizach mo¿na równie¿ powi¹zaæ liczbê kondygnacji oraz pole

powierzchni zabudowy budynku. Zasadne jest, aby ogólnodostêpne bazy danych przestrzen-

nych docelowo zawiera³y coraz wiêcej danych przydatnych do zaawansowanych analiz pla-

nistycznych.

Pierwsz¹ kwesti¹ powinna byæ decyzja czy intensywnoœæ zabudowy jest wymagana,

bowiem w przypadku terenów na przyk³ad zieleni urz¹dzonej lub dróg publicznych nie ustala

siê tego wskaŸnika. Diagram czynnoœci UML (rys. 2) pozwala w sposób czytelny pokazaæ

zaproponowane trzy etapy ustalania przedmiotowego wskaŸnika: (1) obliczanie istniej¹cej

intensywnoœci zabudowy, (2) ustalenie maksymalnej i minimalnej intensywnoœci zabudowy

w planie, (3) weryfikacjê wskaŸników. Etapy zosta³y podkreœlone wydzieleniem partycji.

Najpierw powinno nast¹piæ rozstrzygniêcie, czy przy ustalaniu intensywnoœci zabudowy w

planie miejscowym niezbêdne jest obliczenie wskaŸnika istniej¹cego.

Wartoœæ A (dzielna intensywnoœci zabudowy) zgodnie z aktualnym brzmieniem ustawo-

wym powinna dotyczyæ powierzchni ca³kowitej zabudowy. W¹tpliwoœæ budzi nie tylko na-

zwa, ale tak¿e sposób obliczeñ. W najnowszym projekcie zmiany ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 29 lipca 2015 roku jest mowa o sumie powierzchni

ca³kowitych wszystkich budynków w obrêbie dzia³ki budowlanej, gdzie powierzchniê ca³ko-

wit¹ budynku stanowi suma powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych liczonych

po jego obrysie zewnêtrznym. Do czasu ewentualnego uchwalenia zmiany ustawy nie jest

jasne czy oprócz kondygnacji nadziemnych uwzglêdniæ równie¿ kondygnacje podziemne. W
zwi¹zku z ró¿nymi interpretacjami w aktualnym orzecznictwie, rozstrzygniêciach nadzor-

czych oraz projektach zmian ustaw proponuje siê stosowanie wskaŸnika obligatoryjnego i

fakultatywnego. Jeden dotyczyæ powinien wy³¹cznie kondygnacji nadziemnych, natomiast

drugi zarówno kondygnacji nadziemnych, jak i podziemnych. Warto podkreœliæ, ¿e koniecz-

noœæ uwzglêdniania kondygnacji podziemnych w obliczeniu intensywnoœci zabudowy mo¿e

skutecznie zapobiec wielu negatywnym zjawiskom, szczególnie na obszarach o du¿ej presji

inwestycyjnej. Kontrowersje budzi zabudowa znacznej powierzchni dzia³ki poni¿ej poziomu

terenu, co mo¿e prowadziæ do problemów z retencj¹ oraz niedostateczn¹ ch³onnoœci¹ wód

opadowych do gruntu. W skrajnych przypadkach mo¿e dochodziæ do katastrof budowla-

nych, co szczególnie widoczne jest na terenach intensywnie zainwestowanych oraz obsza-

rach œródmiejskich.

Wartoœci B (dzielnik intensywnoœci zabudowy) odnosi siê do powierzchni dzia³ki budow-

lanej.  Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e dzia³ka budowlana nie jest to¿sama z dzia³k¹ ewidencyjn¹.

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003) oraz w ustawie

o gospodarce nieruchomoœciami (Ustawa, 1997) definicje dzia³ek budowlanych s¹ ze sob¹

sprzeczne (tab. 3). W kwestiach zwi¹zanych z planami miejscowymi obowi¹zuje definicja

zawarta w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Intensywnoœæ zabu-

dowy odnosz¹ca siê do dzia³ki budowlanej jest wskaŸnikiem obligatoryjnym, warto jednak

rozwa¿yæ mo¿liwoœæ uwzglêdnienia dodatkowych parametrów. Punktem odniesienia mog¹

byæ równie¿ powierzchnie terenu funkcjonalnego (elementarnego), powierzchnie kwarta³u

zabudowy lub powierzchnie inne, dowolnie zdefiniowane przez projektanta.P
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Rysunek 2. Diagram czynnoœci UML przedstawiaj¹cy propozycjê sposobu postêpowania przy ustalaniu intensywnoœci zabudowy
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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Tabela 3. Porównanie definicji dzia³ki budowlanej

.pL ajcinifeD anwarpawatsdoP

1 jerótk,utnurgêk³aizdbul¹wotnurgæœomohcureinæeimuzorotzezrpy¿elaN
eine¿asopywzarojenzcilbupigordodpêtsod,enzcyrtemoegyhcec,æœokleiw
wótkeiboijcazilaerigomyw¹jain³epsjenzcinhcetyrutkurtsarfniainezd¹zruw
.ogewocsjeimawarpwótkaiwósipezrphcynbêrdozec¹jakinywhcynalwodub

uinawonalpoawatsu
uinaworadopsogazi

mynnezrtsezrp

2 yhcec,æœokleiwjerótk,utnurgêk³aizd¹nawodubazæeimuzorotzezrpy¿elaN
ainezd¹zruweine¿asopywzarojenzcilbupigordodpêtsod,enzcyrtemoeg
einatsyzrokenlanojcariewo³diwarp¹jaiwil¿omujenzcinhcetyrutkurtsarfni

.ec³aizdjetanhcyno¿o³opñezd¹zruiwóknydubz

ecradopsogoawatsu
imaicœomohcurein

Zasadniczym fragmentem diagramu czynnoœci UML jest czêœæ dotycz¹ca minimalnej i

maksymalnej intensywnoœci zabudowy ustalonej w planie (rys. 2). Zaproponowano dwa

warianty ustalania wskaŸnika: projektant mo¿e wprowadziæ dane dotycz¹ce powierzchni

planowanych inwestycji (oblicz X1/B oraz X2/B) albo mo¿e podaæ konkretn¹ wartoœæ wskaŸ-

nika (podaj Z1 oraz podaj Z2).

W niektórych sytuacjach obliczenie intensywnoœci zabudowy na podstawie konkretnych

powierzchni ca³kowitej zabudowy dopuszczonej w planie jest znacznie prostsze. Powierzch-

nia ca³kowitej zabudowy nie jest ustaleniem planu miejscowego, a jedynie elementem obli-

czeñ intensywnoœci zabudowy wynikaj¹cym z brzmienia ustawy. Wartoœæ X1 odnosi siê do

minimalnej powierzchni ca³kowitej zabudowy ustalonej w planie, natomiast X2 do maksy-

malnej. Dzielnik, czyli wartoœæ B musi byæ taka sama jak przy obliczaniu ewentualnego

wskaŸnika istniej¹cego, to znaczy musi dotyczyæ tej samej dzia³ki budowlanej. W diagramie

uwzglêdniono mo¿liwoœæ obliczenia minimalnej (X1/B) i maksymalnej (X2/B) intensywnoœci

zabudowy.

Kolejna czêœæ diagramu (rys. 2) uwzglêdnia ( mo¿liwoœæ podania przez projektanta do-

wolnej wartoœci intensywnoœci zabudowy (wartoœæ Z1 oraz Z2), co najczêœciej ma znacze-

nie w przypadku terenów dotychczas niezainwestowanych lub gdy konkretna wartoœæ wy-

nika z innych analiz. Wartoœæ Z1 oznacza minimaln¹ intensywnoœæ zabudowy, natomiast Z2

dotyczy maksymalnej intensywnoœci zabudowy ustalonej w planie.

Koñcowym etapem powinna byæ weryfikacja wyników (rys. 2). Ewentualna istniej¹ca

intensywnoœæ zabudowy mo¿e zostaæ porównana z przedmiotowym wskaŸnikiem ustalo-

nym w planie. Wa¿n¹ informacj¹ bêdzie komunikat pojawiaj¹cy siê w przypadku, gdy istnie-

j¹ca intensywnoœæ zabudowy jest ró¿na od wskaŸnika ustalonego w planie (nie bêdzie zawie-

raæ siê pomiêdzy wartoœci¹ minimaln¹ a maksymaln¹). W ten sposób mo¿na unikn¹æ ewen-

tualnych b³êdów oraz wskazaæ obszary, w których nast¹pi znaczna zmiana parametrów.

Intensywnoœæ zabudowy powinna byæ podawana w planach miejscowych jako liczba

dziesiêtna z dok³adnoœci¹ 0,01 lub 0,05 lub 0,1. Zastosowana dok³adnoœæ powinna wynikaæ

z intencji urbanisty oraz specyfiki obszaru. Dla przyk³adu, na obszarze o du¿ej powierzchni i

jednoczeœnie przewidywanej nieznacznej wielkoœci inwestycji zasadne jest, aby ustalony

wskaŸnik by³ precyzyjny, poniewa¿ zaokr¹glanie mo¿e powodowaæ niezamierzony wzrost

mo¿liwej do realizacji powierzchni inwestycji. W przewa¿aj¹cej liczbie sytuacji wskazane

wy¿ej dok³adnoœci s¹ wystarczaj¹ce, jednak w szczególnych przypadkach mo¿e zachodziæ

potrzeba wiêkszej dok³adnoœci.

Dane powinny odnosiæ siê do wszystkich dzia³ek budowlanych w realizowanym doku-

mencie planistycznym. Efektem zastosowanej procedury bêdzie baza danych przestrzen-
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nych rozszerzona o informacjê dotycz¹c¹: istniej¹cej intensywnoœci zabudowy, intensywno-

œci zabudowy ustalonej w planie oraz weryfikacji wskaŸnika istniej¹cego w odniesieniu do

ustalonego w planie. Przedstawienie wyniku na mapie pozwoli na wizualn¹ ocenê rozmiesz-

czenia wartoœci wskaŸnika, co mo¿e u³atwiæ dalsze analizy, w tym wyznaczanie granic tere-

nów funkcjonalnych (elementarnych).

Ogromn¹ zalet¹ zaproponowanego rozwi¹zania jest zmniejszenie czasoch³onnoœci oraz

przede wszystkim podniesienie wiarygodnoœci i dok³adnoœci obliczeñ. Nie bez znaczenia jest

równie¿ docelowe wypracowanie jednolitej definicji w kontekœcie zastosowania GIS, co

zlikwiduje problem dowolnych interpretacji.

Podsumowanie

Celem artyku³u by³o zwrócenie uwagi na potrzebê stworzenia jednoznacznej definicji in-

tensywnoœci zabudowy, uwzglêdniaj¹c jednoczeœnie mo¿liwoœæ wykorzystania technologii

GIS. Pojêcie nie mo¿e wymagaæ dodatkowych interpretacji, a jego znaczenie powinno byæ

czytelne równie¿ dla osób nieposiadaj¹cych wiedzy bran¿owej. Analiza ustaw, rozporz¹dzeñ

i proponowanych zmian przepisów na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat pokaza³a jedno-

znacznie, ¿e brak konsekwencji mo¿e powodowaæ niepotrzebny chaos interpretacyjny. Ist-

nieje potrzeba rozwi¹zañ o charakterze systemowym.

W³aœciwa i jednoznaczna definicja omawianego wskaŸnika jest istotna równie¿ z punktu

widzenia wielu potencjalnych u¿ytkowników: urbanistów, inwestorów, projektantów, pra-

cowników urzêdów (w szczególnoœci w trakcie sprawdzania planu miejscowego oraz przy

wydawaniu pozwoleñ na budowê) oraz mieszkañców. Potencjonalnymi u¿ytkownikami jest

du¿a grupa osób, przedstawicieli wielu bran¿. Czêœæ grupy stanowi¹ osoby bez specjali-

stycznej wiedzy.

Proponowana przez autorów procedura ustalania intensywnoœci zabudowy mo¿e wp³y-

n¹æ nie tylko na znaczne skrócenie czasu wykonywania obliczeñ, ale przede wszystkim na

podniesienie wiarygodnoœci i dok³adnoœci wyników. Wykorzystanie aplikacji GIS pozwala na

automatyzacjê czêœci czynnoœci. Modu³ obliczeñ umo¿liwi wykonywanie odpowiednich dzia³añ

we w³aœciwej kolejnoœci. Zadaniem urbanisty bêdzie wprowadzenie niezbêdnych danych

oraz podejmowanie decyzji na podstawie wykonanych obliczeñ. Postuluje siê, aby tego typu

bazy danych przestrzennych by³y tworzone w trakcie realizacji planu miejscowego, dla wszyst-

kich dzia³ek budowlanych. W wyniku zastosowanej procedury baza danych przestrzennych

bêdzie rozszerzona nie tylko o informacjê dotycz¹c¹ istniej¹cej intensywnoœci zabudowy

oraz intensywnoœci zabudowy ustalonej w planie, ale równie¿ weryfikacjê wskaŸnika istnie-

j¹cego w odniesieniu do ustalonego w planie.

Prace dotycz¹ce tworzenia nowych przepisów w planowaniu przestrzennym powinny

uwzglêdniaæ zarówno teoriê urbanistyki, jak równie¿ szeroko rozumiane systemy informacji

przestrzennej. Jakoœæ opracowañ planistycznych zale¿y od wielu czynników, ale oprócz

wiedzy i doœwiadczenia zespo³u projektowego, wa¿ne s¹ tak¿e jednoznaczne przepisy. W

celu wypracowania w³aœciwych rozwi¹zañ nale¿y wyszczególniæ trzy kategorie wspó³dzia-

³ania: systemów, danych i instytucji. Nale¿y jednak pamiêtaæ, ¿e wykorzystanie GIS powin-

no byæ jedynie narzêdziem umo¿liwiaj¹cym urbanistom realizacjê wizji i mo¿liwoœæ kreowa-

nia przestrzeni.
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Streszczenie

Celem artyku³u jest zasygnalizowanie koniecznoœci wypracowania jednolitej definicji i sposobu obli-

czania intensywnoœci zabudowy na potrzeby praktyki urbanistycznej. Punktem odniesienia jest defini-

cja intensywnoœci zabudowy, przyjêta w znowelizowanej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym na tle definicji zaczerpniêtych z innych Ÿróde³. Intensywnoœæ zabudowy jest parame-

trem o najdalej id¹cych skutkach w przestrzeni. W³aœciwe okreœlenie tego wskaŸnika umo¿liwia

zachowanie lub kszta³towanie ³adu przestrzennego. Problemy z definicj¹, obliczaniem i interpretacj¹

intensywnoœci zabudowy mog¹ byæ przyczyn¹ konfliktów spo³ecznych. B³êdne ustalenie analizowane-

go wskaŸnika mo¿e powodowaæ równie¿ skutki finansowe oraz prawne. W zwi¹zku z planami Mini-

sterstwa Infrastruktury i Rozwoju przewiduje siê, ¿e w najbli¿szym czasie wprowadzony zostanie

obowi¹zek sporz¹dzenia aktów planistycznych w formie baz danych przestrzennych oraz ich publika-

cji z wykorzystaniem us³ug danych przestrzennych. Konsekwencj¹ zmiany sposobu sporz¹dzania

za³¹cznika graficznego planu miejscowego bêdzie koniecznoœæ stosowania katalogu konkretnych

wskaŸników. Problemy mog¹ wynikaæ nie tylko z nazewnictwa poszczególnych parametrów, ale przede

wszystkim ze sposobu ich obliczania. Istnieje pilna potrzeba standaryzacji zakresu danych i sposobu

ich przechowywania w bazie danych przestrzennych na potrzeby obliczania intensywnoœci zabudowy.

Proponowana przez autorów procedura wspomagaj¹ca proces obliczania intensywnoœci zabudowy

zosta³a podzielona na trzy czêœci. Urbanista, jako osoba odpowiedzialna za realizacjê planu miejsco-

wego podejmuje kluczowe decyzje oraz wprowadza odpowiednie dane. Zadaniem aplikacji GIS bêdzie

automatyzacja niektórych czynnoœci, natomiast modu³ obliczeñ intensywnoœci zabudowy pozwoli na

wykonywanie odpowiednich dzia³añ. Efektem zaproponowanej procedury bêdzie baza danych prze-

strzennych rozszerzona o informacjê dotycz¹c¹: istniej¹cej intensywnoœci zabudowy, intensywnoœci

zabudowy ustalonej w planie oraz weryfikacji wskaŸnika istniej¹cego w odniesieniu do ustalonego w

planie.
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Abstract

The article aims to indicate the necessity for developing a unified definition and method of determining

development intensity for the purpose of the spatial planning practice. The definition of development

intensity specified in the amended Spatial Planning and Development Act serves as a point of reference

in relation to the definitions given by other sources. The development intensity is a parameter which

inflicts the most significant impact on space. Proper determination of this index allows for retaining or

creating spatial order. The difficulties with defining, calculating, and interpreting the development

intensity may result in social conflicts. The incorrect determination of the analysed index may also

cause financial and legal issues. Following the strategy of the Ministry of Infrastructure and Develop-

ment, it may be predicted that the obligation will be introduced to develop planning studies as GIS

databases and to publish them using spatial data services. The result of changes in developing

drawings for local plans  will be the necessity to use catalogues with specific indices. Difficulties may

arise not only from the nomenclature of individual parameters but, more importantly, from the me-

thods of calculating them. The authors believe there is dire need for standardising the scope of data

and the method of storing it in spatial databases for the purpose of calculating development intensity.

The procedure proposed by the authors for reinforcing the process of calculating development inten-

sity has been divided into three parts. The urban planner, as the person tasked with realising local

plans, makes the key decisions and inputs the appropriate data. The GIS software automates certain

activities and the module for calculating the development intensity makes it possible to take relevant

actions. The result of the proposed procedure is a spatial database enriched with information about the

current development intensity, the development intensity specified in the plan, and the verification of the

current index against the one given in the plan.
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