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Streszczenie

Standardy urbanistyczne, wczesniej nazywane normatywami, sa narzedziem ochrony interesu publicznego,
w tym prawa cztowieka do mieszkania w zdrowym, dobrze zorganizowanym $rodowisku mieszkaniowym.
Przyjecie paradygmatu zrbwnowazonego rozwoju, promocja miasta kompaktowego — zwartego, z racjo-
nalnie zagospodarowanymi terenami — skfania do zweryfikowania dotychczasowych pogladéw na temat
kryteriow oceny jakos$ci srodowiska mieszkaniowego. Niewatpliwie potrzebny jest kompromis pomigdzy
postawa homocentryczng a strategia miasta oszczgdnego. W artykule przedstawiono studia nad wskaznika-
mi zagospodarowania terenu przeznaczonego na funkcje mieszkaniowe, shuzace ustaleniu rozsadnych re-
lacji parametrycznych pomigdzy intensywnoscia zabudowy, gestoscia zaludnienia a udzialem powierzchni
niezabudowanej, w tym biologicznie czynnej. Wskazano na mozliwosci stosowania substytucji wymagan
—,,c08 za co$”, uwzgledniajacych m.in. lokalizacj¢ w strukturze miasta oraz na potrzebg zroéznicowania
standardow w zaleznosci od wielko$¢ miasta.

Stowa kluczowe: standardy i wskazniki urbanistyczne, intensywnosé zabudowy

Abstract

Urban planning standards are a tool to protect public interests, including human rights to live in a healthy,
well structured residential environment. The adoption of the paradigm of sustainable development,
promote compact city tends to verify the current views on the criteria for assessing the quality of residential
environment. Undoubtedly, we should find a compromise between the homocentric attitude and strategy
of economical city. The paper presents a study on indicators of land exploitation in residential areas, for
establishing a reasonable parametric relationship between the intensity of development, population density
and the share of undeveloped land, including biologically active one. It was shown the possibility of
substitution requirements — “something for something” depending on the size of the city and location in
the structure of the city.

Keywords: urban planning standards, residential areas, intensity of land exploitation

* Dr hab. inz. arch. Grazyna Dabrowska-Milewska, prof. PB, Wydziat Architektury, Politechnika Bia-
tostocka.



18

1. Wstep

Przyjgcie paradygmatu zrownowazonego rozwoju przyczynito si¢ do promocji miasta kompaktowego,
o zwartej strukturze, z racjonalnie zagospodarowanymi terenami. Niekontrolowanemu, nieekonomiczne-
mu, a przede wszystkim szkodliwemu dla srodowiska naturalnego ,,rozlewaniu si¢ miasta na zewnatrz”
przeciwstawiono ,,rozwoj miasta do wewnatrz”, czyli stwarzanie mozliwosci inwestycyjnych poprzez lep-
sze wykorzystanie terenow miejskich. Jednoczesnie oczekuje si¢, ze miasto kompaktowe zaoferuje na tyle
atrakcyjne srodowisko zamieszkania, ze zahamuje coraz powszechniejsza tendencjg do przenoszenia sig
mieszkancow na przedmiescia. Aby tak si¢ stato, niezbgdne jest — migdzy innymi poprzez standardy urba-
nistyczne — zapewnienie mieszkancom miast konkurencyjnych wartosci, wplywajacych na wygodg zycia,
oszczgdnos¢ czasu, energii, a w konsekwencji takze kosztow.

W Polsce od prawie 30 lat nie obowiazuja zadne centralne standardy urbanistyczne. Ostatni normatyw
urbanistyczny z 1974 roku dotyczacy terenow mieszkaniowych przestal obowiazywa¢ w potowie lat 80.
Na mocy ustawy o planowaniu przestrzennym z 1994 roku kompetencje do ustalania miejscowych standar-
dow urbanistycznych zagospodarowania terenu przekazano gminom. Praktyka minionych lat dowiodta, ze
brak obligatoryjnych przepiséw ustalajacych przestrzenne minima zdrowotne i spoteczne powoduje liczne
naduzycia: realizacjg zespotow mieszkaniowych o zbyt ggstej zabudowie, pozbawionych podstawowej in-
frastruktury spolecznej, ogdlnodostgpnych terendow sportowo-rekreacyjnych oraz dostgpu do komunikacji
publiczne;j.

Jednym z kryteriow miasta oszczgdnego jest niewatpliwie racjonalne wykorzystanie terenu. Racjonal-
ne, a wigc rozsadne. Pod tych pojgciem nalezy rozumie¢ zarowno rozsadne zaplanowanie struktury funk-
cjonalno-przestrzennej miasta, dzielnicy, osiedla — dokonujace si¢ poprzez miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego, jak rowniez efektywne wykorzystanie gruntéw przeznaczonych pod zabudowg.

W artykule odniesiono si¢ do specyficznej grupy terenow miejskich, jakimi sa tereny mieszkaniowe
przeznaczone pod zabudowg wielorodzinna, ograniczajac problematyke badan do kwestii zwiazanych z in-
tensywnos$cia wykorzystania terenu kiedys$ okreslanego jako netto, dzi$ jako teren dziatki lub inwestycji.
Przedmiotem docickan jest:

— okreslenie optymalnych relacji pomigdzy intensywnoscia zabudowy (zwiazana tez z ggstoscia zaludnie-
nia) a udziatem powierzchni zabudowanej i powierzchni zieleni,

— okreslenie rodzaju wskaznikow urbanistycznych, ktore powinny by¢ uwzgledniane w standardach urba-
nistycznych dla terendw inwestycji mieszkaniowych

2. Wskazniki urbanistyczne wykorzystania terenéw przeznaczonych
na funkcje mieszkaniowe. Intensywnos¢ i gesto$é¢ zabudowy

Intensywnosc¢ 1 ggstos¢ zabudowy naleza do podstawowych wskaznikow urbanistycznych charaktery-
zujacych stopien wykorzystania terenow budowlanych. Jednakze Zzaden z nich stosowany oddzielnie nie
dostarcza wystarczajacych informacji o cechach przestrzennych §rodowiska zbudowanego, o jego standar-
dzie, a w konsekwencji o jego jakosci jako miejsca do zycia.

Intensywnos$¢ zabudowy obliczana jest jako stosunek powierzchni ogdlnej budynkéw (Pog) (suma po-
wierzchni wszystkich kondygnacji mieszkalnych liczonych w obrysie $cian zewngtrznych) do powierzchni
terenu (7n). Wyraza ona zatem komercyjna efektywnos$¢ wykorzystania terenu dziatki: przyblizona wiel-
koé¢ powierzchni uzytkowej inwestycji uzyskiwanej w przeliczeniu na 1 m? gruntu. Wskaznikiem tym
czgsto postuguja si¢ deweloperzy, jako prostym narz¢dziem oszacowania optacalnosci inwestycji.
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Sam wskaznik niewiele nam mowi o sposobie wykorzystania terenu dziatki. Dopiero informacje do-
datkowe — podajace wysokos¢ zabudowy ($rednia wazona liczba kondygnacji) albo gestos¢ zabudowy
(procentowy udzial powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki) — pozwalajq obliczy¢ udziat i wielko$¢
terenow otwartych ,,mi¢dzy budynkami”, ktére moga by¢ zagospodarowane na cele obshugi komunikacyj-
nej, rekreacji i jako zielen osiedlowa.

Relacje pomigdzy intensywno$cia zabudowy (/n) a gestoscia zabudowy (Gzab) przedstawia wzor (3),
ktory jest prostym przeksztalceniem znanych wzorow (1), (2).

Pog k= Pog _Pzab _In

In=—= 1 = 2 = Gzab 3
Tn @ Pzab @ Tn ®)
gdzie:
In — intensywnos$¢ zabudowy,
Pog - powierzchnia ogolna,
Tn — powierzchnia terenu inwestycji (dawniej netto),

Pzab — powierzchnia zabudowy,
k — $rednia wazona liczba kondygnacji,
Gzab — gesto$¢ zabudowy.

Wskaznik intensywnos$ci zabudowy dostarcza nam tez posrednio informacji o ggstosci zaludnienia. Za-
ktadajac standard mieszkaniowy w postaci wskaznika powierzchni ogdlnej przypadajacej na 1 mieszkanca
(Wm), mozemy latwo oszacowac liczbg potencjalnych mieszkancow na danym terenie (4), jak rowniez
gestosé zaludnienia (5).

P
Lm="2% @ Gm=E"_T" 10000 [Losob/iha] (5
Wm Tn  Wm

gdzie:
Lm — liczba mieszkancow,
Wm  — wskaznik Pog/1 mieszkanca,
Gm  — gesto$¢ zaludnienia.

W aktualnej praktyce planistycznej, w zapisach planu miejscowego i wydawanych warunkach zabu-
dowy zazwyczaj podaje si¢ nastepujace wytyczne: maksymalny dopuszczalny procent zabudowy dziatki,
minimalny procentowy udziatl powierzchni biologicznie czynnej oraz wysoko$¢ zabudowy (maksymalna
lub obowiazujaca w pewnym przedziale). Rzadko okre$la si¢ pozadana warto$¢ wskaznika intensywnosci
zabudowy, chociaz jest to podstawowy wspotczynnik efektywnosci wykorzystania terenu. Nie stosuje si¢
tez zadnych unormowan uzalezniajacych wielko$¢ i sposob zagospodarowania terenow otwartych od licz-
by mieszkancow. Pomijanie tego zdawatoby si¢ oczywistego parametru, bo przeciez uzytkownikami tych
terendw sa mieszkancy — jest przyczyna nieuzasadnionego ,,0szczgdzania” terenu i nadmiernego zaggesz-
czania zabudowy. Sprzyjaja temu liberalne przepisy odnosnie do warunkéw, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, dopuszczajace znaczne mniejsze odlegtosci pomiedzy budynkami i pomiedzy
budynkami a innymi elementami zagospodarowania terenu niz w normatywie urbanistycznym z lat 70.

Tendencje¢ do wzrostu gesto$ci zabudowy w zespotach realizowanych po 1990 roku potwierdzaja dane
statystyczne (tabela 1). W latach 1970-1980 $rednia intensywnos¢ zabudowy miescita si¢ w ,,krzywej
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intensywnos$ci” wyznaczonej przez normatyw urbanistyczny z 1974 roku. Po roku 1990 rozpoczyna si¢
trend wykazujacy znaczny wzrost intensywnosci nowej zabudowy przy obnizeniu si¢ sredniej wazonej
liczby kondygnacji. Oznacza to, ze budowano po prostu gesciej, zwigkszajac udzial powierzchni zabudo-
wanej kosztem terené6w otwartych.

Tabela 1
Srednia statystyczna warto§¢ parametréw: intensywnosci zabudowy netto
i Sredniej wazonej liczby kondygnacji w zabudowie wielorodzinnej zrealizowanej
w miastach w Polsce w latach 1970-1994
1970 1975 1980 1990 1992 1994
Intensywno$¢ zabudowy netto 1,1 1,15 0,95 1,07 1,16 1,19
Srednia wazona liczba kondygnacji 6,2 7,4 5,5 49 43 4.0

Zrédto: A. Grudzinski, Standard mieszkaniowy w retrospekcji, [w:] ,,Sprawy Mieszkaniowe” nr 2-3/1999, IGM War-
szawa, s. 166.

Racjonalno$¢ wykorzystania/zagospodarowania terenu nie moze sprowadzac si¢ tylko do uzyskania
gestej zabudowy 1 wysokiej intensywnosci kosztem jakos$ci przestrzeni ,,pomigdzy budynkami”. Rzecz
w tym, by ustali¢ wlasciwe przedzialy wartosci dla poszczegdlnych parametrow, zwlaszcza pomiedzy
intensywnoscia i gegstoscia zabudowy, tak aby mozliwe bylto uzyskanie odpowiedniego udziatu terenow
otwartych (w tym powierzchni biologicznie czynnej), przy jednoczesnym spetnieniu warunkéw, jakim po-
winny odpowiada¢ budynki mieszkalne i ich usytuowanie.

Kwestia wymagajaca rozwazenia sa kryteria jako$ciowe i ilo§ciowe zwiazane z zagospodarowaniem
tych terendw: czy wystarczajacym kryterium jest ustalanie powierzchni terenéw zielonych jako statego
procentu dziatki, niezaleznie od intensywnosci zabudowy, czy tez nalezy uwzgledni¢, ze wraz ze wzrostem
intensywnos$ci wzrasta liczba mieszkancéw, dla ktorych nalezatoby zapewni¢ miejsca rekreacji, place za-
baw etc.

Analizujac mozliwosci wykorzystania terenu, nalezy wzia¢ pod uwage kilka nowych okolicznos$ci.
Oprécz wspomnianych zmian w przepisach, nastapily istotne zmiany w sposobie projektowania zespotow
z zabudowa wielorodzinna. Miejsca statego postoju samochodéw nie sg rozwigzywane wylacznie w po-
staci terenochtonnych parkingdw naziemnych, lecz coraz powszechniej w postaci garazy podziemnych.
Drugim elementem jest poprawiajacy si¢ standard warunkéw mieszkaniowych. W normatywie z 1974 roku
zalozono wskaznik 20 m? Pog/1 mieszkanca w zabudowie wielorodzinnej, dzisiaj na potrzeby planowania
przyjmuje si¢ minimum 30 m? Pog/1 mieszkanca!. A to oznacza, ze dla danej warto$ci wskaznika In (przy
tej samej kubaturze i powierzchni ogolnej zabudowy) gesto$¢ zaludnienia bedzie dzi§ co najmniej o 33%
mniejsza niz w latach 70. Oszacowana wg dawnego wskaznika 8 m?/mieszkanca powierzchnia terenow
zielonych bedzie w dzisiejszych warunkach rowniez o 1/3 mniejsza. W tej sytuacji nie nalezy obawiac sig,
ze stosowanie wskaznikow uzalezniajacych powierzchnie terendow zieleni od liczby uzytkownikow utrudni
uzyskanie racjonalnej intensywnosci zabudowy.

W studiach nad mozliwosciami efektywnego wykorzystania terenu przyjeto nastepujace zato-
zenia i wskazniki: Wm = 30 m? Pog/mieszkanca; 2,5 mieszkanca/l mieszkanie; 1 miejsce parkingowe
(25 m?)/1 mieszkanie; tereny zieleni i wypoczynku z placami zabaw — 8 m? /1 mieszkanca lecz nie mniej

! Taka warto$¢ wskaznika przyjeto migdzy innymi w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego Bialegostoku (2008), w studium dla Warszawy przyjeto 35 m? powierzchni mieszkania/l osobg, co jest
w przyblizeniu rownowazne 42 m* Pog/mieszkanca.
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niz 30% powierzchni terenu, powierzchnia dojazdow i doj$¢ — 50% powierzchni zabudowy, lecz nie mniej
niz 10% powierzchni terenu.

Na rysunku 1 pokazano, jak ksztaltuje si¢ zapotrzebowanie powierzchniowe na poszczegoélne formy
uzytkowania terenu (wyrazone w % udziale terenu), gdy intensywnos$¢ zabudowy jest o 30% wigksza od
warto$ci maksymalnej przyjetej w normatywie z 1974 roku dla danej $redniej wazonej liczby kondygnacji.
Mimo iz symulacja jest teoretyczna, wykazuje, ze uzyskanie relatywnie duzej intensywnosci przy zacho-
waniu wlasciwego standardu przestrzennego i uzytkowego terenow otwartych jest mozliwe pod warunkiem
rozwiazania czgéci programu parkingowego pod powierzchnia terenu. Przy czym im wyzsza intensywnos¢,
tym wigkszy procent miejsc parkingowych powinien by¢ w formie parkingdéw i garazy podziemnych.
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Rys. 1. Zapotrzebowanie powierzchniowe poszczegdlnych funkcji w odniesieniu do powierzchni dziatki dla inten-
sywnosci 1 gestosci zabudowy o 30% wigkszej niz maksymalne wartoéci dla danej $redniej wazonej licz-
by kondygnacji w normatywie z 1974 roku, przy nastgpujacych zatozeniach: tereny zieleni oszacowane wg

wskaznika 8 m*/mieszkanca lecz nie mniej niz 30% powierzchni dziatki

Fig. 1. Areal demand for individual functions with reference to the plot area for developmental intensity and density
30% higher than maximum values for a given average weighed number of storeys in the 1974 normative, with
the following assumptions: green areas estimated according to the rate of 8 m?/inhabitant but not less than 30%

of the plot area

Rysunek 2 przedstawia sposob wykorzystania terenu przy zatozeniu, ze w zabudowie niskiej (3—4 kon-
dygnacje) na poziomie terenu moze by¢ umieszczonych maksymalnie 75% potrzebnych miejsc parkingo-
wych, w zabudowie $redniej (5-9 kondygnacji) — maksymalnie 50%, w zabudowie wysokiej maksymalnie
25%. W kazdym przypadku mozliwa do uzyskania powierzchnia terenow zielonych jest wigksza niz 30%
terenu dziatki i wigksza niz wymagania wynikajace z uwzglednienia wskaznika 8 m? zieleni/mieszkanca.

Nowa ,.krzywa intensywnosci” dla efektywnego wykorzystania powierzchni dzialki odpowiadajaca
wartosciom maksymalnym z tabeli 2 przedstawia rysunek 3, w zestawieniu z analogiczna krzywa wlasciwa
dla normatywu z 1974 roku.



22

180% T— "
% mp po:
powierz?hnia teren <5‘fﬁ’ mp pod

160%

‘erzchhia t 75% mp pod powibrzchnia
powierzchnia terenu toremu

140%

120%

W parkingi podziemne
B parkingi naziemne

Oldojscia, dojazdy

Bl pow zieleni extra

B Pzieleni wg 8m2/mieszkarica
m Gzab=%Pzab

100%

60%

40% -

20% T

0%

1,25 1,4 1,5 1,6 1,65 1,8 1,95 2,15

Rys. 2. Sposob wykorzystania terenu przy zalozeniu, ze w zabudowie niskiej 25%, w zabudowie $redniej 50%,
a wysokiej 75% miejsc parkingowych rozwiazana jest pod terenem. Pozostate zatozenia jak wyzej

Fig. 2. Manner of using an area with the assumption that 25% (in low development), 50% (in medium develop-
ment) and 75% (in high development) of parking spaces are solved underground. The remaining assumptions:

see above

2,5
E, 2
3 2 19 P
8 18
2 TR
© - 1,65
N 15 s
3 15 N e g - 1,55
g E s g —= 17 —=—|n max wg normatywu z 1974 r.
; 1.25 . . TS —o—In max proponowana przy przyjetych
= 44 * 1,15 o zatozeniach
= - = $rednia krzywa intensywnosci wg

0,95
:oqé-’ 1+ oss5 085 | _w - ~1.0 normatywu z 1974 roku
© 0¥5 —0,85
< —
S -5
; 0,5
[
7
©
€
0
3 4 5 7 9 1 13 16

$rednia wazona liczba kondygnacji

Rys. 3. Przebieg krzywej intensywnosci w zaleznosci od $redniej wazonej liczby kondygnacji adekwatny
do aktualnych tendencji w projektowaniu i wykorzystaniu terenu

Fig. 3. Course of the intensity curve depending on the average weighed number of storeys adequate to current
tendencies in area design and usage
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Tabela 2

Proponowana intensywno$¢ zabudowy w zaleznosci od $redniej wazonej liczby kondygnacji

Srednia wazona l.i‘czba kondy- Intensywnos¢ zabudowy netto Gestosé zabudowy

gnacjl wgnorm z 1974 r. proponowana
3,1-4,0 0,6-0,85 0,75-1,10 24-30%
4,1-5,0 0,75-0,95 0,95-1,25 23-28%
5,1-7,0 0,90-1,15 1,15-1,50 22-25%
7,1-9,0 1,1-1,30 1,45-1,70 20-19%

9,1-11,0 1,25-1,45 1,45-1,80 16%

11,1-13,0 1,35-1,5 1,5-1,95 13-15%
13,1-16 1,45-1,65 1,65-2,15 13%

Jest sprawg oczywista, ze przy innych, bardziej radykalnych zatozeniach mozna uzyskaé jeszcze wyz-
sze wskazniki intensywnosci wykorzystania terenu, co potwierdzaja zreszta liczne realizacje. W wielu sytu-
acjach przestrzennych, np. w zespotach o historycznie uksztalttowanej zwartej strukturze, strefie centralnej
miasta, na obszarach zabudowy ustugowo-mieszkaniowej nalezy stosowac indywidualnie dobrane wskaz-
niki lub substytucje wymagan. Podobnie jak w przypadku innych kryteridéw (warunki nastonecznienia,
odlegtosci migdzy budynkami) w odniesieniu do strefy §rodmiejskiej mozna zastosowac 50% ,,ulge” w za-
kresie wymaganej powierzchni terenow zieleni i wypoczynku liczonej wg liczby mieszkancéw. Szukajac
substytutu dla normatywnie okre§lonej powierzchni biologicznie czynnej mozna stworzy¢ inny system jej
waloryzacji. Mozna wlaczy¢ do niej — z odpowiednim wskaznikiem zmniejszajacym — powierzchnie zielo-
nych $cian z pnaczami, zielone dachy oraz dodatkowo punktowaé¢ dorodne okazy starszego drzewostanu,
podobnie jak to uczyniono w osiedlu zbudowanym w Malmo na wystawg Bo02.

W zaproponowanej metodzie okreslenia efektywnos$ci zabudowy istotne jest uwzglednienie zwigkszo-
nego udziatu terendw zielonych (szacowanych wg liczby mieszkancow) i udowodnienie, ze mozliwe jest
ich zabezpieczenie przy okreslonych nieprzekraczalnych wskaznikach intensywnosci zabudowy.
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