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Wprowadzenie

Mnogos$¢ zastosowan GIS w poszczegdlnych dziedzinach bywa zaskakujaca. Warsztat
pracy urbanisty ulega obecnie radykalnej zmianie zwiazanej z mozliwo$ciami nowych tech-
nologii. Wykorzystanie innowacyjnych narzedzi moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci
opracowan planistycznych, jedynie pod warunkiem wlasciwego rozumienia zaréwno plano-
wania przestrzennego, jak i systemow informacji przestrzennej.

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne zwigzane jest z ksztaltowaniem i prowadze-
niem polityki przestrzennej, w ktdrej podstawa dziatan powinno by¢ zachowanie fadu prze-
strzennego i zrbwnowazonego rozwoju.

Artykut dotyczy intensywnos$ci zabudowy, ustalanej w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego. Wskaznik ten okresla brzegowe parametry inwestycji, mozliwe do
realizacji na danym terenie. Plan miejscowy jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym
przez rade gminy lub miasta, w ktérym ustala si¢ przeznaczenie terenéw i okresla si¢ sposéb
zagospodarowania i zabudowy. W pierwszej czesci artykutu przedstawiono analize aktéw
prawnych dotyczacych intensywnosci zabudowy oraz dokonano przegladu przyktadowych
definicji w opublikowanych planach miejscowych. Analiza projektowanych przepiséw po-
zwolita na identyfikacje biezacych i przysztych probleméw. Opis propozycji rozwiazan zostat
wzbogacony o diagram czynnosci UML, prezentujacy mozliwo$¢ wykorzystania potencjatu
narzedzi GIS w warsztacie pracy urbanisty.
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Ustawa z 2003 roku a nowelizacja z 2010 roku

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003) w pierwotnym
brzmieniu wskazywata, ze w planie miejscowym nalezy obowiazkowo okresli¢ parametry i
wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym migedzy innymi

kO+k1+k2
d

Rysunek 1. Graficzne przedstawienie intensywnosci

zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej (d — powierzchnia dziatki budowlane;j,

kO, k1, k2 — powierzchnia kondygnacji)

wskazniki intensywnosci zabudowy.
Powyzszy zapis nawigzywal do ar-
tykutu 10 ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku o zagospodarowaniu prze-
strzennym (Ustawa,1994), gdzie
wskazano mozliwo$¢ ustalania w
miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego maksymalnych
lub minimalnych wskaznikow inten-
sywnosci zabudowy.

Od dnia 21 pazdziernika 2010
roku obowigzuje zmiana, wprowa-
dzona nowelizacja ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym z dnia 25 czerwca 2010
roku (Ustawa, 2010). Aktualny prze-
pis obliguje do okreslenia maksymal-
nej i minimalnej intensywnosci za-

budowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni

dziatki budowlanej (rys. 1).

Pozornie wymienione zmiany mogg wydawac si¢ niezbyt istotne (tab. 1), jednak przykta-
dy przedstawione w artykule potwierdzaja wage precyzji wskaznika, migdzy innymi dla zmiany

wartos$ci dziatki budowlanej i mozliwosci jej zabudowy.

Tabela 1. Poréwnanie wskaznikow charakteryzujacych intensywnos¢ zabudowy

Lp. Pojecie Wyjasnienie Podstawa prawna
1 | maksymalne lub minimalne | brak ustawa 0 zagospodarowaniu przestrzennym (1994 r.)
wskazniki intensywnosci
zabudowy
2 | wskazniki intensywnosci brak ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu

zabudowy

przestrzennym (2003 r.)

maksymalna i minimalna
intensywno$¢ zabudowy

wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dzialki budowlanej

ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (nowelizacja z 2010 r.)

Praktyka

Tres¢ planu miejscowego jest czgsto wypracowanym kompromisem pomigdzy stanowi-
skiem urbanisty, gminy, wlascicieli, instytucji uzgadniajacych i opiniujacych, aktualnych roz-
strzygnige¢ nadzorczych i orzecznictwa. W tabeli 2 dokonano przegladu definicji intensywno-
$ci zabudowy na podstawie planéw miejscowych opublikowanych w dziennikach urzedowych.
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Tabela 2. Przyklady definicji intensywnosci zabudowy stosowanych w planach miejscowych

Lp. Detinicja Ozaczenie planu

1 Stosunek powierzchni calkowitej wszystkich kondygnacji nadziemnych po obrysie DZ. URZ. WOI.
budynku z wylaczeniem tarasow i balkondw do powierzchni dzialki. 2015.2056

(woj. pomorskie)

2 Wskaznik, okreslajacy liczbg stosunek powierzchni calkowitej wszystkich DZ. URZ. WOI.
kondygnacji po obrysie zewngtrznym, z wylaczeniem powierzchni elementow 2015.2011
drugorzednych (takich jak schody, pochylnie zewnetrzne, rampy zewngtrzne, (woj. pomorskie)
daszki, markizy) do powierzchni dzialki.

3 Stosunek powierzchni calkowitej budynkow do powierzchni dzialki budowlanej, DZ. URZ. WOI.
przy czym powierzchnia calkowita to suma powierzchni wszystkich kondygnacji 2015.2086
nadziemnych budynkéw mierzona po zewngtrznym obrysie budynku na poziomie (woj.
posadzki pomieszczen lub czgsei pomieszezen o wysokosci ponad 1,90 m $wigtokrzyskie)

zamknigtych i przekrytych ze wszystkich stron; do powierzchni catkowitej nie
wlicza si¢ nadbudowek takich jak: maszynownie dzwigu, centrale wentylacyjne,
klimatyzacje lub kotlownie oraz powierzchni loggii, balkonow, galerii, tarasow.

4 Stosunek powierzchni calkowitej budynkow lub obiektow, oznaczajacej sume DZ. URZ. WOI.
powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkow 2015.4034
i obiektow na dzialce budowlanej do powierzchni tej dzialki budowlanej lub (woj. wielkopolskie)
terenu.

5 Wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki DZ. URZ. WOI.
budowlanej, zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy, przy czym przez powierzchni¢ 2015.3752
calkowita nalezy rozumie¢ sum¢ powierzchni calkowitych kondygnacji (woj. Slaskie)
nadziemnych budynku.

Definicje intensywnos$ci zabudowy przedstawione w tabeli 2 r6znia si¢ od siebie, mimo ze
sg zaczerpniete z plandw miejscowych opublikowanych w tym samym czasie — II i Il
kwartat 2015 roku. Uchwalenie nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym w 2010 roku nie zniwelowato trudnosci z jednoznaczng interpretacja zapisow
planu. W trakcie analizy planéw miejscowych nalezy bra¢ pod uwage dat¢ uchwaty intencyj-
nej, bo wlasnie od tego faktu zalezy, czy w danej sytuacji obowiazujq przepisy przejsciowe.
Obecnie odchodzi si¢ od definiowania intensywnosci zabudowy w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego.

Bradecki i Twardoch (2013) zwracaja uwagg, ze rézne definicje intensywnosci zabudo-
wy mogg prowadzi¢ do niejednoznacznych ustalen planistycznych, ktére czgsto sq wprowa-
dzane stosownie do lokalnych uwarunkowan na podstawie doswiadczen projektanta.

Wymienione powyzej przyktady potwierdzaja potrzebe opracowania jednolitych rozwia-
zan, zardwno w zakresie znaczeniowym, jak i obliczeniowym.

Dotychczasowe projekty zmian przepisow

W 2010 roku opublikowano projekt zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w ktérym zalgcznik stanowit projekt Krajowych Przepiséw Urbanistycz-
nych (2010). Tabela zawierata propozycje¢ przepisdw urbanistycznych dla konkretnego typu
zainwestowania. W tabeli zbiorczej okreslono rowniez maksymalng intensywnos¢ zabudowy,
przez ktora nalezato rozumie¢ wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej. Ciekawym rozwiazaniem byto ustalenie brzegowych para-
metrow w zaleznosci od wielkosci miasta lub potozenia na terenach wiejskich. Przyktadem
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moze by¢ zabudowa mieszkaniowa wysoka na terenie miast powyzej 200 000 mieszkancow,
dla ktérej okreslono maksymalng intensywno$¢ zabudowy na poziomie 1,6. Z kolei dla zabudo-
wy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach wiejskich ustalono wskaznik na poziomie 0,4.

W ramach funkcjonowania Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Budowlanego przedstawiono
projekt Kodeksu Urbanistyczno-Budowlanego (2014). Wskaznik intensywnosci zabudowy
zdefiniowany zostat jako stosunek tacznej powierzchni kondygnacji naziemnych, liczonej po
obrysie zewnetrznym budynku, do powierzchni nieruchomosci gruntowej. Odniesienie sie w
definicji do kondygnacji naziemnych jest dyskusyjne, poniewaz w rozporzadzeniu w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (2002)
uzywa sie jedynie pojecia kondygnacji podziemnej i nadziemnej. W tekscie znalazty sig¢ réw-
niez graniczne wartos$ci wyrazone w procentach z rozréznieniem funkcji. Na przyktad, na
obszarach o ograniczonej zabudowie na nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej jednoro-
dzinnej dopuszczalne byly inwestycje o maksymalnym wskazniku intensywnosci zabudowy
wynoszacym 40%. Roznice wynikaja z faktu, ze mowa jest o wskazniku intensywnosci
zabudowy, a nie o intensywnosci zabudowy.

W dniu 23 marca 2015 roku udostepniono kolejng propozycje zmiany ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym (Projekt, 2015a). Dodano migdzy innymi definicje
powierzchni catkowitej zabudowy, przez ktorg nalezy rozumieé sume powierzchni kondy-
gnacji naziemnych, liczonych po obrysie zewnetrznym budynku. W najnowszej wersji zmiany
ustawy z 29 lipca 2015 roku (Projekt, 2015b), przez powierzchnie calkowitej zabudowy
nalezy rozumie¢ sume powierzchni catkowitych wszystkich budynkéw w obrebie dziatki bu-
dowlanej, gdzie powierzchnie catkowitq budynku stanowi suma powierzchni wszystkich kon-
dygnacji nadziemnych liczonych po jego obrysie zewnetrznym.

Analizujac tylko niektdre projekty zmian w przepisach, mozna dojs¢ do wniosku, ze wy-
pracowanie rozwigzania problemu poje¢ moze by¢ niezwykle trudne.

Zastosowania wspolczynnika

Intensywno$¢ zabudowy moze by¢ uzywana nie tylko w trakcie opracowywania miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dabrowska-Milewska (2010) w arty-
kule dotyczacym terendow mieszkaniowych przeznaczonych pod zabudoweg wielorodzinna
wskazuje, ze intensywnos¢ zabudowy nalezy do podstawowych wskaznikéw urbanistycz-
nych charakteryzujacych stopien wykorzystania terendéw budowlanych. Wskaznik ten po-
zwala na precyzyjng analiz¢ stanu zagospodarowania. Doktadne obliczenia pozwalaja na pra-
widlowe wyznaczanie rodzajéw zabudowy w studiach uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego gmin, w tym rozrdznienie czg¢sto stosowanego oznaczenia zabu-
dowy o wysokiej i niskiej intensywnosci. Biorac pod uwage warto$¢ wskaznika, mozna w
czytelny sposob okresli¢ rowniez granice ,,miejskosci” lub stref polityki przestrzennej.

Cze$¢ gmin okresla w studium granice zwartej zabudowy miast i wsi, co wigze si¢ z
przepisami dotyczacymi obszardw chronionego krajobrazu oraz obszaréw Natura 2000. Prze-
bieg granic zwartej zabudowy miast i wsi moze by¢ okreslony réwniez wyodrgbnieniem
réznych wartosci intensywnosci zabudowy.

W przypadku wejscia w zycie kodeksu urbanistycznego w obecnym brzmieniu (Projekt
Kodeksu, 2014), w studium powinno wyznacza¢ si¢ obszar urbanizacji, w ktéorym inwesto-
wanie bedzie znacznie prostsze. Wlasciwe wyznaczenie tego obszaru zasadne jest z uwagi na
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czynniki przestrzenne i ekonomiczne, a wartosci intensywnosci zabudowy moga mie¢ wplyw
na przebieg granic obszaréw urbanizacji.

Jak wiele wskaznikow, takze intensywnos$¢ zabudowy stuzy nie tylko do oceny stanu
istniejacego, ale rowniez umozliwia porownywanie wynikow. Z punktu widzenia przydatno-
$ci analiz, znaczenie ma przede wszystkim mozliwos¢ badania zmian w czasie. Wyznaczenie
trendéw umozliwia obserwacj¢ biezacych procesow. Zmiennos$¢ intensywnosci zabudowy
w czasie, pozwala z odpowiednim wyprzedzeniem planowaé choéby niezbgdne inwestycje
infrastrukturalne. Czynniki te majq ogromne znaczenie w efektywnosci zarzadzania miastem
lub gmina.

Z punktu widzenia polityki przestrzennej (lokalnej, regionalnej i krajowej) istotna jest tak-
ze analiza porownawcza. Mozliwo$¢ pordwnywania na przyktad sredniej dla obrgbu, gminy,
powiatu, wojewddztwa i kraju pozwala na uzyskanie punktu odniesienia. Poszczegdlne war-
tosci moga by¢ réznicowane migdzy innymi w zaleznosci od funkcji, rodzaju zabudowy lub
wielkos$ci miejscowosci.

Biorac pod uwage mozliwe zastosowania wskaznika nalezy raz jeszcze podkresli¢ ko-
nieczno$¢ ustalenia jednolitej definicji i sposob jego obliczania.

Potencjalne problemy dotyczace sposobu obliczania

Z punktu widzenia warsztatu pracy urbanisty, problemem czgsto jest jakos¢ danych.
Plan miejscowy sporzadza si¢ na urzegdowej kopii mapy zasadniczej lub w razie jej braku na
mapie katastralnej. Mapa zasadnicza zawiera informacje o przestrzennym usytuowaniu mig-
dzy innymi dziatek ewidencyjnych oraz budynkdéw. Niestety nadal zdarza si¢ brak mapy w
wersji wektorowej, przez co czg$¢ plandw sporzadzana jest na skanach map (rastrach).
Sporzadzanie rysunku planu miejscowego na podktadzie rastrowym wptywa negatywnie na
doktadnos¢ obliczen. Wykorzystanie skanu mapy jako podktadu planu miejscowego wynika
réwniez z przyczyn czysto ekonomicznych, poniewaz koszt mapy wektorowej jest znacznie
wyzszy. Nawet jesli dane sa w postaci wektorowej, czasami nie odzwierciedlaja stanu rze-
czywistego. Jest to szczegdlnie istotne na obszarach o wartosci zabytkowej, poniewaz za-
chowanie istniejacego wskaznika moze przyczyni¢ si¢ do ochrony zabytku. W celu precy-
zyjnego ustalenia istniejacej intensywnosci zabudowy w tkance historycznej nalezatoby spo-
rzadzi¢ inwentaryzacje budynkdéw, co wplywa na wzrost kosztow sporzadzenia planu.

Kolejng trudnoscia jest czasochlonnos¢ obliczen. Warto zwréci¢ uwage, ze do uprosz-
czonych analiz czgsto wystarczy podstawowa wiedza z zakresu GIS oraz baza danych prze-
strzennych z powierzchnig kondygnacji oraz powierzchnig dzialek budowlanych. Szansa
moze by¢ popularyzacja rozwigzan GIS oraz prowadzenie szkolen wsrdd urbanistow i pra-
cownikéw jednostek samorzadu terytorialnego.

Wsparcie warsztatu pracy narzedziami GIS

Aplikacje GIS daja nie tylko ogromne mozliwosci, ale moga by¢ rdwniez wyzwaniem
miedzy innymi dla urbanistow i pracownikdéw urzedow. W zwiazku z planami Ministerstwa
Infrastruktury i Rozwoju przewiduje si¢, ze w najblizszym czasie wprowadzony zostanie
obowigzek sporzadzenia opracowan planistycznych w formie baz danych przestrzennych
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oraz ich publikacji z wykorzystaniem ustug danych przestrzennych. Konsekwencja zmiany
sposobu sporzadzania zatacznika graficznego planu miejscowego bedzie koniecznos¢ stoso-
wania katalogu konkretnych wskaznikow. Problemy moga wynikaé nie tylko z nazewnic-
twa, ale przede wszystkim ze sposobu obliczania wskaznikow (na przyktad przyjetych w
drodze ustawy lub rozporzadzenia). Niezwykle trudno jest uwzgledni¢ ogromna liczbg moz-
liwos$ci oraz roznorodnos¢ zagospodarowania. Warto podkresli¢, ze nie mozna przewidzieé
wszystkich potencjalnych problemoéw, wigc zasadne jest, aby oprocz obowigzku ustalania
intensywnosci zabudowy, umozliwi¢ autorom plandéw miejscowych wyznaczanie innych,
fakultatywnych parametrow i wskaznikow. Istotny bedzie takze sposéb prezentacji wyniku
oraz dokladno$¢ obliczen.

Nie bez znaczenia jest ogromna rola infrastruktury informacji przestrzennej (Ustawa,
2010). W pracy urbanisty coraz czg¢sciej wykorzystuje sie zgromadzone w ramach funkcjo-
nowania INSPIRE dane, nie tylko budynki i dziatki ewidencyjne, ale réwniez na przyktad
uzytkowanie ziemi. Nalezy jednoczesnie podkresli¢, ze powyzsze wartosci nie odnoszg sie
wprost do danych niezbednych do obliczenia intensywnosci 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) moga
stanowi¢ baze do dalszych analiz.

Potrzeba standaryzacji

Aby chroni¢ tad przestrzenny nalezy nie tylko precyzyjnie zidentyfikowaé wszystkie ele-
menty przestrzeni, ale przede wszystkim w odpowiedni sposéb ustali¢ parametry brzegowe.
Koniecznos$¢ ochrony przestrzeni wymaga zastosowania jednoznacznych przepisow, ktére
w sposob czytelny beda regulowaé najwazniejsze kwestie.

Po analizie przepiséw prawa oraz konkretnych przyktadéw praktycznych okazuje sig, ze
kwestia intensywnosci zabudowy moze dotyczy¢ wielu instytucji, w tym przede wszystkim
organow opiniujacych i uzgadniajacych, ale takze sprawdzajacych zgodnos¢ planu z przepi-
sami prawa oraz wydajacych pozwolenia na budoweg. Komplikacje przy ustalaniu i interpre-
tacji analizowanego wskaznika moga negatywnie rzutowa¢ na stabilno$¢ realizowanych in-
westycji, na przyktad w trakcie wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Z drugiej strony postep technologiczny bedzie wymusza¢ zastosowanie GIS, ktérego
efektywnos¢ zalezy w duzej mierze od przyjetego sposobu obliczen oraz dostgpnych da-
nych. Zamiast tworzy¢ nowe pojecia i definicje, warto zastanowi¢ si¢ nad powrotem do
teorii urbanistyki.

Propozycja zmian

W toku prac legislacyjnych nalezy stworzy¢ procedury wspomagajace proces obliczania
intensywnos$ci zabudowy. W przypadku wypracowania akceptowalnych przez srodowisko
urbanistow procedur wykorzystujacych GIS, uniknie si¢ wielu probleméw, o ktérych mowa
w artykule.

Proponowana przez autoréw procedura wspomagajaca proces obliczania intensywnosci
zabudowy zostala podzielona na trzy czesci. Urbanista jako osoba odpowiedzialna za realiza-
cje planu miejscowego podejmuje kluczowe decyzje oraz wprowadza odpowiednie dane.
Zadaniem aplikacji GIS bedzie automatyzacja niektérych czynnosci, natomiast modut obli-
czen intensywnosci zabudowy pozwoli na wykonywanie odpowiednich dziatan. Czgs¢ da-
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nych niezbgdnych do obliczen mozna uzyska¢ z ewidencji gruntow i budynkéw oraz mapy
zasadniczej (np. pole powierzchni dziatki ewidencyjnej) lub wygenerowac za pomocg aplika-
cji GIS. W uproszczonych analizach mozna réwniez powigzac liczbe kondygnacji oraz pole
powierzchni zabudowy budynku. Zasadne jest, aby ogdlnodostepne bazy danych przestrzen-
nych docelowo zawieraty coraz wigcej danych przydatnych do zaawansowanych analiz pla-
nistycznych.

Pierwsza kwestia powinna by¢ decyzja czy intensywnos¢ zabudowy jest wymagana,
bowiem w przypadku terendw na przyktad zieleni urzadzonej lub drég publicznych nie ustala
si¢ tego wskaznika. Diagram czynnosci UML (rys. 2) pozwala w sposob czytelny pokazaé
zaproponowane trzy etapy ustalania przedmiotowego wskaznika: (1) obliczanie istniejacej
intensywnosci zabudowy, (2) ustalenie maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy
w planie, (3) weryfikacje wskaznikow. Etapy zostaly podkreslone wydzieleniem partycji.
Najpierw powinno nastapic rozstrzygnigcie, czy przy ustalaniu intensywnosci zabudowy w
planie miejscowym niezbedne jest obliczenie wskaznika istniejacego.

Warto$¢ A (dzielna intensywnosci zabudowy) zgodnie z aktualnym brzmieniem ustawo-
wym powinna dotyczy¢ powierzchni catkowitej zabudowy. Watpliwos¢ budzi nie tylko na-
zwa, ale takze sposdb obliczen. W najnowszym projekcie zmiany ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 29 lipca 2015 roku jest mowa o sumie powierzchni
catkowitych wszystkich budynkéw w obrebie dziatki budowlanej, gdzie powierzchnig catko-
wita budynku stanowi suma powierzchni wszystkich kondygnacji nadziemnych liczonych
po jego obrysie zewnetrznym. Do czasu ewentualnego uchwalenia zmiany ustawy nie jest
jasne czy oprécz kondygnacji nadziemnych uwzglednic¢ réwniez kondygnacje podziemne. W
zwiagzku z réznymi interpretacjami w aktualnym orzecznictwie, rozstrzygnigciach nadzor-
czych oraz projektach zmian ustaw proponuje si¢ stosowanie wskaZnika obligatoryjnego i
fakultatywnego. Jeden dotyczy¢ powinien wylacznie kondygnacji nadziemnych, natomiast
drugi zarowno kondygnacji nadziemnych, jak i podziemnych. Warto podkresli¢, ze koniecz-
no$¢ uwzgledniania kondygnacji podziemnych w obliczeniu intensywnosci zabudowy moze
skutecznie zapobiec wielu negatywnym zjawiskom, szczegdlnie na obszarach o duzej presji
inwestycyjnej. Kontrowersje budzi zabudowa znacznej powierzchni dziatki ponizej poziomu
terenu, co moze prowadzi¢ do problemow z retencja oraz niedostateczng chtonnosciag wod
opadowych do gruntu. W skrajnych przypadkach moze dochodzi¢ do katastrof budowla-
nych, co szczegdlnie widoczne jest na terenach intensywnie zainwestowanych oraz obsza-
rach $rédmiejskich.

Wartosci B (dzielnik intensywnosci zabudowy) odnosi si¢ do powierzchni dziatki budow-
lanej. Nalezy zwréci¢ uwage, ze dziatka budowlana nie jest tozsama z dziatkq ewidencyjna.
W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Ustawa, 2003) oraz w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997) definicje dziatek budowlanych sa ze soba
sprzeczne (tab. 3). W kwestiach zwigzanych z planami miejscowymi obowigzuje definicja
zawarta w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Intensywnos¢ zabu-
dowy odnoszaca si¢ do dziatki budowlanej jest wskaznikiem obligatoryjnym, warto jednak
rozwazy¢ mozliwos¢ uwzglednienia dodatkowych parametrow. Punktem odniesienia moga
by¢ rowniez powierzchnie terenu funkcjonalnego (elementarnego), powierzchnie kwartatu
zabudowy lub powierzchnie inne, dowolnie zdefiniowane przez projektanta.
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Tabela 3. Porownanie definicji dziatki budowlanej

Lp. Definicja Podstawa prawna
1 Nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢ gruntowq Iub dzialke gruntu, ktorej ustawa o planowaniu
wielkos¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz wyposazenie i zagospodarowaniu
w urzadzenia infrastruktury technicznej spehiaja wymogi realizacji obiektow przestrzennym
budowlanych wynikajace z odrgbnych przepisow i aktow prawa miejscowego.
2 Nalezy przez to rozumie¢ zabudowana dziatke gruntu, ktorej wielkos¢, cechy ustawa o gospodarce
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia nieruchomosciami

infrastruktury technicznej umozliwiaja prawidlowe i racjonalne korzystanie
z budynko6w i urzadzen polozonych na tej dzialce.

Zasadniczym fragmentem diagramu czynnosci UML jest cze$¢ dotyczaca minimalnej i
maksymalnej intensywnosci zabudowy ustalonej w planie (rys. 2). Zaproponowano dwa
warianty ustalania wskaznika: projektant moze wprowadzi¢ dane dotyczace powierzchni
planowanych inwestycji (oblicz X1/B oraz X2/B) albo moze poda¢ konkretng warto$¢ wskaz-
nika (podaj Z1 oraz podaj 72).

W niektorych sytuacjach obliczenie intensywnosci zabudowy na podstawie konkretnych
powierzchni catkowitej zabudowy dopuszczonej w planie jest znacznie prostsze. Powierzch-
nia catkowitej zabudowy nie jest ustaleniem planu miejscowego, a jedynie elementem obli-
czen intensywnosci zabudowy wynikajacym z brzmienia ustawy. Warto$¢ X1 odnosi si¢ do
minimalnej powierzchni catkowitej zabudowy ustalonej w planie, natomiast X2 do maksy-
malnej. Dzielnik, czyli warto§¢ B musi by¢ taka sama jak przy obliczaniu ewentualnego
wskaznika istniejacego, to znaczy musi dotyczy¢ tej samej dziatki budowlanej. W diagramie
uwzgledniono mozliwo$¢ obliczenia minimalnej (X 1/B) i maksymalnej (X2/B) intensywnosci
zabudowy.

Kolejna czes$¢ diagramu (rys. 2) uwzglednia ( mozliwos¢ podania przez projektanta do-
wolnej wartosci intensywnosci zabudowy (wartos¢ Z1 oraz Z2), co najczesciej ma znacze-
nie w przypadku terenéw dotychczas niezainwestowanych lub gdy konkretna warto$¢ wy-
nika z innych analiz. Wartos¢ Z1 oznacza minimalna intensywnos¢ zabudowy, natomiast 7.2
dotyczy maksymalnej intensywnosci zabudowy ustalonej w planie.

Koncowym etapem powinna by¢ weryfikacja wynikéw (rys. 2). Ewentualna istniejaca
intensywno$¢ zabudowy moze zosta¢ poréwnana z przedmiotowym wskaznikiem ustalo-
nym w planie. Wazna informacja bedzie komunikat pojawiajacy si¢ w przypadku, gdy istnie-
jaca intensywno$¢ zabudowy jest rézna od wskaznika ustalonego w planie (nie bedzie zawie-
ra¢ sie¢ pomiedzy wartoscia minimalng a maksymalng). W ten sposéb mozna uniknaé ewen-
tualnych btedow oraz wskaza¢ obszary, w ktorych nastapi znaczna zmiana parametrow.

Intensywno$¢ zabudowy powinna by¢ podawana w planach miejscowych jako liczba
dziesietna z doktadnoscia 0,01 lub 0,05 lub 0,1. Zastosowana doktadno$é powinna wynikaé
z intencji urbanisty oraz specyfiki obszaru. Dla przyktadu, na obszarze o duzej powierzchni i
jednoczesnie przewidywanej nieznacznej wielkosci inwestycji zasadne jest, aby ustalony
wskaznik byt precyzyjny, poniewaz zaokraglanie moze powodowac¢ niezamierzony wzrost
mozliwej do realizacji powierzchni inwestycji. W przewazajacej liczbie sytuacji wskazane
wyzej doktadnos$ci sa wystarczajace, jednak w szczegdlnych przypadkach moze zachodzi¢
potrzeba wigkszej doktadnosci.

Dane powinny odnosi¢ si¢ do wszystkich dziatek budowlanych w realizowanym doku-
mencie planistycznym. Efektem zastosowanej procedury bedzie baza danych przestrzen-
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nych rozszerzona o informacje dotyczaca: istniejacej intensywnosci zabudowy, intensywno-
$ci zabudowy ustalonej w planie oraz weryfikacji wskaznika istniejacego w odniesieniu do
ustalonego w planie. Przedstawienie wyniku na mapie pozwoli na wizualng oceng rozmiesz-
czenia wartosci wskaznika, co moze utatwi¢ dalsze analizy, w tym wyznaczanie granic tere-
néw funkcjonalnych (elementarnych).

Ogromng zaletgq zaproponowanego rozwigzania jest zmniejszenie czasochtonnosci oraz
przede wszystkim podniesienie wiarygodnosci i doktadnosci obliczen. Nie bez znaczenia jest
rowniez docelowe wypracowanie jednolitej definicji w konteks$cie zastosowania GIS, co
zlikwiduje problem dowolnych interpretacji.

Podsumowanie

Celem artykutu bylo zwrdcenie uwagi na potrzebe stworzenia jednoznacznej definicji in-
tensywnosci zabudowy, uwzgledniajac jednoczesnie mozliwo$¢ wykorzystania technologii
GIS. Pojecie nie moze wymagaé dodatkowych interpretacji, a jego znaczenie powinno by¢
czytelne rowniez dla os6b nieposiadajacych wiedzy branzowej. Analiza ustaw, rozporzadzen
i proponowanych zmian przepiséw na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat pokazala jedno-
znacznie, ze brak konsekwencji moze powodowaé niepotrzebny chaos interpretacyjny. Ist-
nieje potrzeba rozwigzan o charakterze systemowym.

Wiasciwa i jednoznaczna definicja omawianego wskaznika jest istotna réwniez z punktu
widzenia wielu potencjalnych uzytkownikdéw: urbanistow, inwestorow, projektantow, pra-
cownikéw urzedow (w szczegdlnosci w trakcie sprawdzania planu miejscowego oraz przy
wydawaniu pozwolen na budowe) oraz mieszkancow. Potencjonalnymi uzytkownikami jest
duza grupa oso6b, przedstawicieli wielu branz. Czg$¢ grupy stanowia osoby bez specjali-
stycznej wiedzy.

Proponowana przez autorow procedura ustalania intensywnosci zabudowy moze wpty-
na¢ nie tylko na znaczne skrécenie czasu wykonywania obliczen, ale przede wszystkim na
podniesienie wiarygodnosci i doktadnosci wynikéw. Wykorzystanie aplikacji GIS pozwala na
automatyzacj¢ czgsci czynnosci. Modut obliczen umozliwi wykonywanie odpowiednich dziatan
we wilasciwej kolejnosci. Zadaniem urbanisty bedzie wprowadzenie niezbednych danych
oraz podejmowanie decyzji na podstawie wykonanych obliczen. Postuluje sie, aby tego typu
bazy danych przestrzennych byty tworzone w trakcie realizacji planu miejscowego, dla wszyst-
kich dziatek budowlanych. W wyniku zastosowanej procedury baza danych przestrzennych
bedzie rozszerzona nie tylko o informacj¢ dotyczaca istniejacej intensywnosci zabudowy
oraz intensywnos$ci zabudowy ustalonej w planie, ale réwniez weryfikacje¢ wskaznika istnie-
jacego w odniesieniu do ustalonego w planie.

Prace dotyczace tworzenia nowych przepiséw w planowaniu przestrzennym powinny
uwzglednia¢ zaréwno teori¢ urbanistyki, jak rowniez szeroko rozumiane systemy informacji
przestrzennej. Jako$¢ opracowan planistycznych zalezy od wielu czynnikow, ale oprécz
wiedzy i doswiadczenia zespolu projektowego, wazne sa takze jednoznaczne przepisy. W
celu wypracowania wlasciwych rozwigzan nalezy wyszczegdlni¢ trzy kategorie wspotdzia-
fania: systemdw, danych i instytucji. Nalezy jednak pamigta¢, ze wykorzystanie GIS powin-
no by¢ jedynie narzedziem umozliwiajacym urbanistom realizacj¢ wizji i mozliwos¢ kreowa-
nia przestrzeni.
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Streszczenie

Celem artykutu jest zasygnalizowanie koniecznosci wypracowania jednolitej definicji i sposobu obli-
czania intensywnosci zabudowy na potrzeby praktyki urbanistycznej. Punktem odniesienia jest defini-
¢ja intensywnosci zabudowy, przyjeta w znowelizowanej ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na tle definicji zaczerpnietych z innych zrodet. Intensywnosé zabudowy jest parame-
trem o najdalej idqcych skutkach w przestrzeni. Wiasciwe okreslenie tego wskaznika umozliwia
zachowanie lub ksztattowanie tadu przestrzennego. Problemy z definicjq, obliczaniem i interpretacjq
intensywnosci zabudowy mogq by¢ przyczynq konfliktéw spotecznych. Bledne ustalenie analizowane-
go wskaznika moze powodowa¢ réwniez skutki finansowe oraz prawne. W zwiqzku z planami Mini-
sterstwa Infrastruktury i Rozwoju przewiduje sie, ze w najblizszym czasie wprowadzony zostanie
obowiqzek sporzqdzenia aktow planistycznych w formie baz danych przestrzennych oraz ich publika-
¢ji z wykorzystaniem ustug danych przestrzennych. Konsekwencjq zmiany sposobu sporzqdzania
zalqcznika graficznego planu miejscowego bedzie koniecznosé stosowania katalogu konkretnych
wskaznikéw. Probleny mogq wynika¢ nie tylko z nazewnictwa poszczegdlnych parametréw, ale przede
wszystkim ze sposobu ich obliczania. Istnieje pilna potrzeba standaryzacji zakresu danych i sposobu
ich przechowywaniaw bazie danych przestrzennych na potrzeby obliczania intensywnosci zabudowy.
Proponowana przez autoréw procedura wspomagajqca proces obliczania intensywnosci zabudowy
zostata podzielona na trzy czesci. Urbanista, jako osoba odpowiedzialna za realizacje planu miejsco-
wego podejmuje kluczowe decyzje oraz wprowadza odpowiednie dane. Zadaniem aplikacji GIS bedzie
automatyzacja niektorych czynnosci, natomiast modut obliczen intensywnosci zabudowy pozwoli na
wykonywanie odpowiednich dziatan. Efektem zaproponowanej procedury bedzie baza danych prze-
strzennych rozszerzona o informacje dotyczqcq: istniejqcej intensywnosci zabudowy, intensywnosci
zabudowy ustalonej w planie oraz weryfikacji wskaznika istniejqcego 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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