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Streszczenie

W artykule przesledzono zmiany w definicji wskaznika intensywnosci zabudowy wystepujgce w usta-
wie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym od jej wprowadzenia w 2003 r. do aktualiza-
cji w 2023 r. Poddano analizie wybrane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego z Krako-
wa z lat 2003-2025 pod wzgledem postugiwania sie wskaznikiem intensywnosci zabudowy i sposobu
jego definiowania i scharakteryzowano konsekwencje, jakie implementacja poszczegdlnych zapiséw
wywierata na forme budynkéw. We wnioskach wykazano, jak istotny dla formy architektonicznej bu-
dynkow jest sposdb definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
MPZP, architektura, wskaznik intensywnosci zabudowy

Abstract

The paper traces the changes in the definition of the development intensity ratio occurring in the Act
on Planning and Spatial Development from its introduction in 2003 to its update in 2023.Selected
local spatial development plans from Krakow from 2003 to 2025 were analysed in terms of the use
of the development intensity ratio and the way in which it was defined, and the consequences that
regulations had on the form of buildings were characterised. In the conclusions, it was demonstrated
how important the method of defining the building intensity index is for the architectural form of
buildings.
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1. WSTEP

Wskaznik intensywnosci zabudowy jest jednym z parametrow, ktérymi lokalne organy pla-
nowania przestrzennego limitujg skale zainwestowania na danym obszarze. Niniejszy arty-
kut jest analizg wptywu implementacji poszczegdlnych sposobdéw definiowania wskaznika
intensywnosci zabudowy na forme architektoniczng budynkéw oraz zobrazowaniem wie-
loletnich przeksztatcen definicji tego wskaznika w Ustawie o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (UoPiZP) oraz w analizowanych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (MPZP) Krakowa.

Praca badawcza dotyczy polskiego systemu prawa planowania przestrzennego ze szcze-
gblnym uwzglednieniem Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. oraz Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. wraz z pdzniejszymi aktualizacja-
mi. W niniejszym artykule autor przedstawia opinie wyrobiong na podstawie praktyki pro-
jektowej, iz wskaznik intensywnosci zabudowy jest jednym z najwazniejszych parametrow
w polskim systemie planowania przestrzennego.

Jak wykazano w niniejszym artykule, dotychczasowe, czesto nieintencyjne wykorzystywa-
nie w MPZP wskaznika intensywnosci zabudowy nie sprzyja powstawaniu wysokiej jakosci
architektonicznej budynkdw.

Istotnym aspektem przy przeprowadzanych analizach i wycigganych wnioskach byta
kwestia presji inwestycyjnej, ktdra zmienia optyke projektantéw i inwestorow, ukierunkowu-
jac ja na maksymalizacje zwrotu z inwestycji oraz znaczgco wptywajgc na ostateczng forme
budynkdw.

2. STAN BADAN

Kwestia wskaznika intensywnosci zostata poruszona w niewielkiej liczbie prac badawczych,
gtéwnie w pracach przekrojowych z zakresu elementédw miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego (Wieczorek, 2021; Michalik, Zatuski i Zwirowicz-Rutkowska, 2015)
badz w pracach z zakresu badania potencjatu inwestycyjnego terenu lub w kontekscie ja-
kosci sSrodowiska mieszkaniowego (Bradecki i Twardoch, 2013; Bradecki, 2021; Dgbrowska-
-Milewska, 2010). Sam wptyw definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy na forme
budynkéw poruszony zostat w monografii Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
PAN (Ciesielski, 2022), jednakze nie sposdb nie odnies¢ wrazenia, iz kwestia wptywu sposobu
zdefiniowania wskaznika intensywnosci na forme architektoniczng budynkéw wymaga dal-
szych badan, w szczegdlnosci w kontekscie rozlegtej aktualizacji UoPiZP z 2023 r.

W tym miejscu nalezy jeszcze wspomniec¢ o pracy Wojciecha Korbela (2021), dotycza-
cej praktyki stosowania linii zabudowy oraz wptywu na kompozycje urbanistyczng danego
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terenu. Autor w opracowaniu wskazuje na szczegdlna role wtasciwego postugiwania sie ele-
mentami planu miejscowego.

Kolejng kwestia wartg podjecia w pracach badawczych jest kwestia relacji wskaznika in-
tensywnosci zabudowy z innymi wskaznikami limitujgcymi skale zabudowy wykorzystywa-
nymi w MPZP, to jest wskaznikiem maksymalnej powierzchni zabudowy oraz dopuszczalng
maksymalng wysokoscig zabudowy. Rozlegtosc tego zagadnienia wykracza jednak poza za-
kres niniejszego artykutu.

3. RAMY BADAWCZE | METODY PRACY

W pracy badawczej poddano analizie UoPiZP i jej aktualizacje z lat 2010, 2015 i 2023 w za-
kresie sposobu definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy i w zakresie wymogodw,
jakie muszg wypetnia¢ MPZP w kontekscie limitowania intensywnosci zabudowy. Przeanali-
zowano i scharakteryzowano zmiany, jakim podlegaty te zapisy na przestrzeni lat. Siegnieto
réowniez do orzecznictwa polskich sadow, ktére wielokrotnie zabieraty zdanie w sprawach
zwigzanych z okreslaniem wskaznika intensywnosci zabudowy w MPZP. Analiza dotyczyta
najnizszego poziomu planowania przestrzennego, to jest planéw miejscowych i decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pominieto kwestie intensywnosci zabudowy
w kontekscie studiéw uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw ogdlnych.

Podczas pracy badawczej poddano analizie 25 wybranych MPZP Krakowa, a gtéwnym kry-
terium wyboru byta data uchwalenia planu. Wyselekcjonowane do analizy MPZP pochodzity
z mozliwie szerokiego zakresu czasowego, tj. od 2003 r. do marca 2025 r. Wybor ten uzasad-
nia fakt, iz Krakéw byt wieloletnim liderem w stopniu pokrycia planami miejscowymi sposrod
duzych polskich miast (UMK, 2021) oraz jest miastem o drugim najwiekszym po Warszawie
naporze inwestycyjnym w XXI wieku w Polsce (GUS, 2024).

Skoncentrowano sie na definiowaniu wskaznika intensywnosci zabudowy w analizowa-
nych planach i zmianach, jakie nastepowaty w tych definicjach na przestrzeni lat. Wyszcze-
gblniono typy definicji wskaznika intensywnosci zabudowy wystepujgce w analizowanych
MPZP oraz plany, w ktérych nie postuzono sie wskaznikiem intensywnosci zabudowy. Wynik
przedstawiono w tab. 1.

Poszczegdlne typy definicji wskaznika intensywnosci zabudowy wystepujace w wyselek-
cjonowanych MPZP zostaty przeanalizowane i omdéwione. Najpowszechniej wystepujacy typ
przyrownano do sposobu definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy zamieszczonego
w zaktualizowanej w 2023 r. w UoPiZP. Nastepnie przedstawiono wptyw, jaki wywieraty po-
szczegodlne zapisy na forme architektoniczng budynkéw powstatych na podstawie projektow
stworzonych zgodnie z wytycznymi ujetymi w tych planach.
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We wnioskach skonkretyzowano wyniki obu analiz i scharakteryzowano praktyczny
wptyw poszczegdlnych zapiséw na forme architektoniczng budynkdw, w szczegdlnosci kuba-
ture budynkéw w obszarach poddanych duzej presji inwestycyjne;j.

4. WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZABUDOWY W POLSKIM PRAWODAWSTWIE

Pierwszg ustawg regulujacg kwestie planowania przestrzennego w Polsce po transformacji
ustrojowej korica lat 80. byta Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. W art. 10,
dotyczacym wymogow ustalen plandw zagospodarowania przestrzennego, jednym z suge-
rowanych zagadnien byty maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnosci zabudowy.
Jednakze ustawa z 1994 r. nie definiowata tego pojecia, a pkt 1 art. 10 wskazywat, iz wymie-
nione wymogi stosuje sie zaleznie od potrzeb.

Wejscie w zycie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 mar-
ca 2003 r. (Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717) uznaje sie za jeden z momentdéw przetomowych w pol-
skim systemie planowania przestrzennego, jednakze w kontekscie wskaznika intensywnosci
zabudowy nie zaszty radykalne zmiany. Réwniez w tej ustawie znalazt sie zapis o wskazni-
kach intensywnosci zabudowy w kontekscie elementéw planu miejscowego i podobnie jak
w Ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. nie zdefiniowano doktadnie, czym
sg wskazniki intensywnosci zabudowy.

Uszczegdtowienie pojecia ,wskaznik intensywnosci zabudowy” zostato zawarte w UoPiZP
w 2010 r., wraz z aktualizacjg z 25 czerwca 2010 r., gdy pkt 6 art. 15, dotyczgcy wymogow
wzgledem MPZP, zyskat zapis: ,W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo [...]: 6) Zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimal-
ng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej...” (Dz.U. z 2010 nr 130 poz. 871 z 25 czerwca 2010 r.).
Uszczegdtowienie to zawiera dwa istotne pojecia: ,powierzchni catkowitej zabudowy” oraz
W odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane”, ktérych sposéb definiowania jest szcze-
gblnie wazny do ustalenia wskaznika intensywnosci zabudowy danego terenu.

Zgodnie z orzeczeniem Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 5 stycznia 2018 r.
(1 OSK 955/17) odnosnie do ,,okreslenia powierzchni catkowitej zabudowy” w kontekscie
wskaznika intensywnosci zabudowy rady gmin nie miaty swobody w definiowaniu w planach
miejscowych pojecia powierzchni catkowitej zabudowy, a wiec rozumienie tego pojecia mia-
to by¢ tozsame z definicjg z Polskich Norm: PN-ISO 9836. Oznaczato to, iz do powierzchni
catkowitej zabudowy nalezato zaliczy¢ sumy powierzchni catkowitych wszystkich budynkéw
w ramach inwestycji, czyli sume powierzchni catkowitej wszystkich kondygnacji nadziem-
nych i podziemnych budynkdw, liczonych po obrysie zewnetrznym wraz z elementami wy-
kraczajgcymi poza kubature budynku, np. balkonami i tarasami. Taki sposéb definiowania
powierzchnia catkowitej zabudowy powodowat, iz maksymalng dopuszczalng powierzchnie
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mieszkalng lub biurowa ograniczaty powierzchnie, np. garazy podziemnych, balkonéw, ta-
rasow. Inwestorzy mogli wiec uzyskac wiekszg powierzchnie uzytkowa mieszkan badz biur
w przypadku minimalizowania powierzchni garazy podziemnych, np. poprzez lokowanie mak-
symalnej liczby miejsc parkingowych naziemnych. Skutkowato to zmniejszeniem powierzchni
zielonych, przestrzeni rekreacyjnych i poprzez zwiekszenie powierzchni utwardzonych sprzy-
jato powstawaniu efektu miejskiej wyspy ciepta. Zminimalizowanie powierzchni balkondw,
taraséw i podcieni umozliwiato rowniez zwiekszenie dopuszczalnej powierzchni mieszkalnej
badz ustugowe;j.

Zapis taki mogt wiec wywiera¢ negatywny wptyw na forme architektoniczng budynkéw
i sposob zagospodarowania terenu inwestycji oraz pogarszac jakos¢ srodowiska mieszka-
niowego. Gminy jednak w réznoraki sposéb definiowaty wskaznik intensywnosci zabudowy
w planach miejscowych, co wykazano w ponizszej analizie wybranych MPZP Krakowa. Taka
praktyka w pewnych wzgledach niwelowata niekorzystne zapisy z ustawy UoPiZP w formie
z 2010 r. i innych zapisach z prawa budowlanego, warunkdéw technicznych badz norm.

Najrozleglejszg i najistotniejszg aktualizacje Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym byta ta z 2023 r. (Dz.U. 2023 poz. 1688 z dnia 7 lipca 2023 r.). W kontekscie
tematu niniejszego opracowania ustawa ta zostata wzbogacona o definicje istotnych pojec.
Wprowadzono parametr nadziemnej intensywnosci zabudowy, ktéry obligatoryjnie ma
by¢ stosowany do okreslenia maksymalnej skali zainwestowania w planie ogélnym gminy
(w katalogu stref planistycznych) oraz MPZP i decyzjach WZIZT. Jego definicja z pkt 32 art. 2
UoPiZP wraz z definicjami powierzchni kondygnacji i kondygnacji nadziemnej utatwiajg jed-
noznaczne okreslenie, czym jest wskaznik intensywnosci zabudowy bez siegania do innych
aktow prawa badz polskich norm technicznych.

Na podstawie przytoczonych definicji mozna stwierdzi¢, iz do wskaznika nadziemnej
intensywnosci zabudowy zaliczamy obecnie sume powierzchni nadziemnych kondygnacji
budynkow, mierzong po zewnetrznym obrysie z wytgczeniem powierzchni balkondw, loggii
i tarasow. Jest to pozytywna zmiana wzgledem dotychczasowych zapiséw UoPiZP i jedno-
znaczne dookreslenie intencji ustawodawcy.

5. WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZABUDOWY W PLANACH MIEJSCOWYCH
W KRAKOWIE

Do analizy wybrano 25 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z obszaru
Krakowa, uchwalonych po 2003 r. Kryteriami decydujgcymi o wyborze byty:

T Ustawa ta nadal obowiazuje i poza nieistotnymi dla przedmiotowej kwestii zmianami pozostata
bez zmian (stan na czerwiec 2025 r.).
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Data rozpoczecia obowigzywania MPZP — dokonano wyboru plandw z catego zakresu
czasowego 2003-2025 w celu uchwycenia zmian w sposobie postugiwania sie wskaz-
nikiem intensywnosci zabudowy na przestrzeni czasu;
Powierzchnia planu — wieksza niz 25 ha, co umozliwia powstanie rozlegtych osiedli,
a nie tylko zabudowy uzupetniajgcej (wyjatek od tego kryterium zrobiono dla projektu
aktualizacji fragmentow MPZP Gdérka Narodowa w celu porédwnania zapisow);
Istotnosc¢ dla przestrzeni miejskiej (kryterium uznaniowe).

W celu przeanalizowania wptywu zmian w UoPiZP z 2023 r. poddano analizie rowniez
projekty planéw miejscowych bedace zaawansowanymi w procedurze projektami juz po fa-
zie publicznego wytozenia i uwagach do projektu planu.

5.1. SPOSOBY DEFINIOWANIA WSKAZNIKA INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

W ANALIZOWANYCH KRAKOWSKICH PLANACH MIEJSCOWYCH Z LAT 2003-2025

Selekcje MPZP wraz z podstawowymi danymi zawarto w tab. 1. Przedstawiono w niej row-
niez typ sposobu definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy zawarty w danym planie
miejscowym. Charakterystyke poszczegdlnych typow definicji (A—C oraz z ustawy UoPiZP
2023) przedstawiono w rozdz. 5.2.

Tabela 1. Analiza sposobu definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy w wybranych planach
miejscowych z Krakowa z lat 2003-2025. Oprac. aut.

lp. | Data Nazwa MPZP Powierzchnia Spo‘sob deﬁnloYv?ma wskaznika
[ha]l intensywnosci zabudowy
1 2004 | Salwator 54 Definicja typu A
2 2006 | Zabtocie 175 Definicja typu B
3 | 2007 | Gérka Narodowa Zachod 144 Brak wskaznika intensywnosci
zabudowy w MPZP
. Brak wskaznika intensywnosci
4 2008 | TS Wista 28 zabudowy w MPZP
. . Brak wskaznika intensywnosci
5 2009 | Kliny Potudnie 178 zabudowy w MPZP
. . Brak wskaznika intensywnosci
6 2010 | Kliny — Gadomskiego Il 117 zabudowy w MPZP
, Brak wskaznika intensywnosci
7 2010 | Cystersow 47,6 zabudowy w MPZP
Bronowice Mate — Rondo Brak wskaznika intensywnosci
8 2012 Ofiar Katynia 37,3 zabudowy w MPZP
. . Brak wskaznika intensywnosci
9 2013 | Mogilska — Chatupnika 43,4 zabudowy w MPZP
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Definicja typu C — bez definicji
10 | 2014 | Monte Cassino — Konopnickiej 25,1 powierzchni catkowitej
kondygnacji
11 2016 | Lema — Staw Dabski 39,7 Definicja typu C
Nowa Huta Przysztosci — L
12 | 2016 Praylasek Rusiecki 344,6 Definicja typu C
13 2017 | Kazimierz 65,3 Definicja typu C
14 | 2017 | Ruczai —rejon ulicy Czerwone 38,3 Definicja typu C
Maki
15 2018 | Stradom 27,8 Definicja typu C
16 2019 | Olsza 109,7 Definicja typu C
17 2019 | Bagry 160,2 Definicja typu C
N hucka —rej
18 | 2020 | owonucka=rejon 52,2 Definicja typu C
koncentracji ustug
19 2021 | Lindego 47,2 Definicja typu C
20 | 2021 | Reion ulic Nowohuckiej 34,7 Definicja typu C
i Klimeckiego
21 2022 | Siewna 109,7 Definicja typu C
22 | 2025 | Projekt planu: Czyzyny Zachod 98,5 Definicja typu C
Projekt planu: Gérka
23 2025 | Narodowa —rejon ul. Banacha 15 Definicja typu C
1,00, 1,1V, V
Projekt planu: Olsza — Osiedle -
24 | 2025 Oficerskie 60,5 Definicja typu C
25 2025 | Grzegorzki — Centrum 111 Definicja z ustawy UoPiZP 2023

W poczatkowych latach obowigzywania Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, to jest w latach 2003-2007, w uchwalanych w Krakowie planach miejsco-
wych stosowano rézne sposoby definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy (zob.
rozdz. 5.2).

W siedmiu przeanalizowanych planach miejscowych, ktére weszty w zycie w latach 2007—
—2013, zaobserwowac mozna brak zapisdw dotyczgcych wskaznika intensywnosci zabudowy,
brak odniesien do tego wskaznika oraz brak postugiwania sie tym wskaznikiem w okreslaniu
dopuszczalnego sposobu zainwestowania.

W 16 przeanalizowanych planach miejscowych z lat 2014-2025 zastosowano autor-
sk definicje wskaznika intensywnosci zabudowy, wzbogacong o szereg definicji dopre-
cyzowujacych oraz pojecia: powierzchni catkowitej kondygnacji, powierzchni catkowitej
budynku, powierzchni catkowitej zabudowy. Jedynie w przypadku planu miejscowego
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Grzegérzki — Centrum, obowigzujgcego od marca 2025 r., podano definicje, ktérg postu-
zyli sie autorzy planu, wprowadzong w aktualizacji UoPiZP z 2023 r. definicjg nadziemnej
intensywnosci zabudowy.

5.2. CHARAKTERYSTYKA WYSTEPUJACYCH SPOSOBOW DEFINIOWANIA WSKAZNIKA
INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

W tej czesci omdwiono praktyczne skutki poszczegdlnych zapiséw analizowanych MPZP
i scharakteryzowano stworzony na potrzeby tej pracy podziat typow definicji przedstawiony
w tab. 1.

5.2.1. DEFINICJATYPU A, STOSOWANA W MPZP SALWATOR Z 2004 R.

[...] Jako parametr wykorzystania terenéw przyjmuje sie wskaznik intensywnosci zabudowy
w postaci: | = P/T, gdzie: P = suma pow. wszystkich kondygnacji naziemnych/mieszkalnych
i ustug, liczona w zewnetrznym obrysie murdw; T = catkowita pow. terenu dziatki ewidencyjnej
znajdujaca sie w granicach terenu, objetego obowiagzkiem okreslenia wskaznika intensywnosci
(BIP, 2025).

W tym prostym zapisie przedstawiono, iz do wskaznika intensywnosci zabudowy wtg-
cza sie jedynie kondygnacje nadziemne, liczone w ,,zewnetrznym obrysie muréw”, wiec bez
uwzglednienia balkondw i taraséw oraz podcieni.

Powyzsza definicja jest jedng z ledwie 3 definicji zamieszczonych w czesci tekstowej pla-
nu, poza definicjami wysokosci wzglednej i bezwzglednej.

5.2.2. DEFINICJATYPU B, STOSOWANA W MPZP ZABLOCIE Z 2006 R.

Kiedy mowa o:

[...] wskazniku intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumiec¢ stosunek procentowy sumy
powierzchni wszystkich kondygnacji naziemnych budynkdéw lokalizowanych na dziatce lub te-
renie (mierzonej po zewnetrznym obrysie muréw lub obudowy $cian przyziemia, a w przypad-
ku nadwieszen, podcieni z podporami i przejazdéw, po obrysie wyzszych kondygnacji tychze
budynkéw i obiektow kubaturowych), do powierzchni objetej projektem zagospodarowania
dziatki lub terenu (BIP, 2025).

Definicja ta podobnie jak wczesniejsza zawiera w swoich zapisach wyttumaczenie, co na-
lezy rozumiec¢ zaréwno jako mianownik, jak i dzielnik ilorazu bedgcego wskaznikiem inten-
sywnosci zabudowy. W sposdb rozszerzajacy okresla powierzchnie kondygnacji i konieczne
jest wliczanie do niej réwniez rzutu podcieni i nadwieszen, lecz nie tyczy sie to balkondw
i tarasow.
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5.2.3. DEFINICJATYPU C, STOSOWANA W KRAKOWSKICH MPZP
Z LAT 2014-2025

Najczesciej wystepujaca definicjag w analizowanych miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego byta definicja nazwana na potrzeby niniejszego artykutu definicja
typu C. Wystepuje ona we wszystkich przeanalizowanych planach miejscowych z lat 2014—
—2025, z wyjgtkiem MPZP Grzegdrzki — Centrum, gdzie zawarto definicje ze zaktualizowanej
w 2023 r. UoPiZP (zob. BIP, 2025).

Konstrukcja definicji typu C jest ciggiem odwotan do poprzedzajgcego pojecia, co zobra-
zowano w tab. 2. Wskaznik intensywnosci jest zdefiniowany jako iloraz powierzchni catko-
witej zabudowy w powierzchni terenu. Powierzchnia catkowita zabudowy zostata zdefinio-
wana w poprzedzajgcym punkcie jako suma powierzchni catkowitych budynkéw w obrebie
terenu. Powierzchnia catkowita budynku réwniez zostata zdefiniowana i nalezy jg rozumieé
jako sume powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji nadziemnych budynku. Réwniez
definicja powierzchni catkowitej kondygnacji zostata ujeta w czesci tekstowej planu i to wias-
nie w jej zapisach mozna upatrywac najwiekszych mankamentow tego sposobu definiowania
wskaznika intensywnosci: ,,powierzchnia mierzona po zewnetrznym obrysie rzutu budynku
na teren z uwzglednieniem tynkdw, oktadzin, balustrad i balkonéw” (MPZP Kazimierz, 2017,
za: BIP, 2025).

Co istotne dla formy budynku i zagospodarowania terenu definicja typu C nie sprzyja
ograniczaniu zabudowy podziemnej, dzieki zaliczeniu do powierzchni catkowitej jedynie po-
wierzchni kondygnacji nadziemnych. O negatywnych efektach zaliczania powierzchni kondyg-
nacji podziemnych do wskaznika intensywnosci zabudowy i tym samym zachecaniu do mini-
malizowania ich powierzchni wiecej napisano w rozdz. 4 i we wnioskach niniejszego artykutu.

Negatywnie nalezy ocenic¢ sposob definiowania powierzchni catkowitej kondygnacji.
Koniecznos¢ wliczenia do niej powierzchni balkonow i taraséw (ze wzgledu na mierzenie
powierzchni catkowitej po zewnetrznym obrysie balustrad) oznacza, iz w celu uzyskania
najwiekszej powierzchni mieszkan nalezy minimalizowac powierzchnie balkonow i taraséw,
co nie sprzyja tworzeniu jako$ciowej architektury i dobrego srodowiska mieszkaniowego.

Za rozsadne odlegtosci balkondw od okien i unikniecie ich nadmiernego zageszczenia
odpowiadajg zapisy Rozporzgdzenia ws. warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie § 13: Naturalne oswietlenie pomieszczen oraz §60: Minimalny
czas nastonecznienia pomieszczen (Dz.U. z 2024 r. poz. 726).

Mierzenie powierzchni catkowitej po obrysie zewnetrznym tynkow i oktadzin sprzyja row-
niez pocienieniu Scian zewnetrznych, to jest minimalizowaniu grubosci termoizolacji i sto-
sowaniu warstwy wykonczeniowej o mozliwie niewielkiej grubosci, wypierajac stosowanie
$cian trojwarstwowych, np. z warstwg zewnetrzng z cegty klinkierowej, na rzecz cienkowar-
stwowych oktadzin imitujacych szlachetne materiaty, nawet w inwestycjach mieszkaniowych
Z Najwyzszej grupy cenowe;.
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Ze wzgledu na powszechniejsze wystepowanie definicji typu C oraz planowane zaimple-
mentowanie definicji z UoPiZP z 2023 r. zostaty one szerzej opisane i przedstawione w formie
tab. 2 w nastepnej czesci.

5.2.4. DEFINICJA NADZIEMNEJ INTENSYWNOSCI ZABUDOWY Z USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
PO AKTUALIZACIJI W 2023 R.

W jednym z analizowanych planéw miejscowych, Grzegdrzki — Centrum, uchwalonym w mar-
cu 2025 r. zaimplementowano definicje nadziemnej intensywnosci zabudowy ze zaktuali-
zowanej w 2023 r. UoPiZP. Konstrukcje tej definicji przedstawiono w rozdz. 4, a uszczegéto-
wiono w tab. 2. Jej zaletami s3: klarowne zdefiniowanie wszystkich poje¢ niezbednych do
wyliczenia wskaznika nadziemnej intensywnosci zabudowy, jasne wskazanie o wytgczeniu
powierzchni balkonéw, loggii i taraséw z powierzchni kondygnacji i tym samym niepremio-
wanie minimalizacji ich powierzchni, tak jak to ma miejsce w definicji typu C. Za wade spo-
sobu definiowania intensywnosci w zaktualizowanej UoPiZP nalezy uznac brak odniesienia
sie do wspotgrania parametréw limitujgcych skale zabudowy.

Tabela 2. Poréwnanie sposobu definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy wedtug
najpowszechniejszej definicji z analizowanych MPZP oraz UoPiZP wedtug zapiséw
po aktualizacji w 2023 r. Oprac. aut.

Sposaéb definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy

Analizowane Krakowskie MPZP

2 lat 2016-2025 UoPizp 2023
POWIERZCHNIA CALtKOWITA KONDYGNACII POWIERZCHNIA KONDYGNACII
Powierzchnia mierzona po zewnetrznym obrysie | Powierzchnia rzutu poziomego
rzutu budynku na teren z uwzglednieniem kondygnacji, mierzona po zewnetrznym
tynkdw, oktadzin, balustrad i balkonow obrysie rzutu poziomego $cian zewnetrznych

tej kondygnacji, z wytgczeniem powierzchni
balkondw, loggii i taraséw

POWIERZCHNIA CALtKOWITA BUDYNKU KONDYGNACJA NADZIEMNA
Suma powierzchni catkowitych wszystkich Kondygnacja, ktdra nie jest zagtebiona ponizej
kondygnacji nadziemnych budynku poziomu przylegajgcego do niej terenu o wiecej

niz potowe jej wysokosci w swietle

POWIERZCHNIA CAtKOWITA ZABUDOWY

Suma powierzchni catkowitych budynkow
w obrebie dziatki budowlanej objetej projektem | —
zagospodarowania terenu do decyzji
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WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZABUDOWY

NADZIEMNA INTENSYWNOSC ZABUDOWY

Parametr wyrazony jako udziat powierzchni
catkowitej zabudowy w powierzchni terenu
dziatki budowlanej, objetej projektem
zagospodarowania terenu do decyzji
administracyjnej

Stosunek sumy powierzchni kondygnacji

nadziemnych budynkdéw zlokalizowanych na:

a) dziatce budowlanej— do powierzchni
tej dziatki budowlanej —w przypadku
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

b) terenie — do powierzchni tego terenu —
w przypadku decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu

ZALETY

Klarowne zdefiniowanie niezbednych pojeé
Uwzglednienie tylko powierzchni kondygnacji
nadziemnych — brak ograniczania powierzchni
garazy podziemnych

¢ Klarowne zdefiniowanie niezbednych pojec

e Uwzglednienie tylko powierzchni kondygnacji
nadziemnych — brak ograniczania powierzchni
garazy podziemnych

e Niewliczanie balkonéw i taraséw do po-
wierzchni kondygnacji

WADY

Wliczanie balkondw i taraséw do powierzchni
catkowitej kondygnacji — co prowadzi do ich
minimalizowania

Brak wskazania zasad wspotgrania parame-
trow ze wskaznikiem intensywnosci zabudowy
Zachecanie do redukcji grubosci $cian zew-

netrznych

¢ Brak wskazania zasad wspotgrania
parametrow ze wskaznikiem nadziemnej
intensywnosci zabudowy

e Zachecanie do redukcji grubosci Scian
zewnetrznych

6. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Po dwdch dekadach obowigzywania UoPiZP i po poddaniu jej szeregowi nowelizacji sposéb
definiowania wskaznika (nadziemnej) intensywnosci zabudowy zawarty w ustawie mozna
uznac za czytelny i logiczny (stan prawny na marzec 2025). Priorytetem wydaje sie obecnie
stopniowe aktualizowanie planéw miejscowych i uwzglednienie w nich definicji z ustawy
UoPiZP oraz odpowiednia praktyka okreslania wartosci poszczegdlnych parametréw limitu-
jacych skale zainwestowania na terenie inwestycji.

Przeprowadzone w badaniu analizy wykazaty, ze:

* sposob definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy ma istotny wptyw na forme

architektoniczng budynkéw;

® sposob zdefiniowania wskaznika zabudowy nie powinien uwzglednia¢ w jego wyli-
czaniu powierzchni kondygnacji podziemnych (co ogranicza wielko$¢ garazy podziem-
nych i powoduje maksymalizacje liczby miejsc parkingowych na terenie inwestycji),
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balkondw, taraséw, przejazdéw bramnych etc., gdyz w przeciwnym wypadku stosowa-
nie balkonéw o powierzchni wiekszej niz minimalna jest nieoptacalne dla inwestoréw
i wptywa na uproszczenie architektury budynku, odbiera swobode twadrczg projektan-
tom i negatywnie wptywa na jakos¢ Srodowiska mieszkaniowego.

Zaktualizowana w 2023 r. UoPiZP znaczgco poprawita zapisy dotyczgce wskaznika inten-
sywnosci zabudowy i nie przyczyniajg sie juz one do ograniczania powierzchni balkonodw, ta-
rasow, podcieni, garazy podziemnych etc. W wielu MPZP Krakowa nie wystepuje odniesienie
do wskaznika intensywnosci zabudowy bgdz zawarte s3 jego definicje odmienne wzgledem
definicji z UoPiZP.

Analiza wybranych planéw miejscowych z Krakowa z lat 2003-2025 wykazata, iz w wiek-
szosci z analizowanych MPZP sposob definiowania wskaznika intensywnosci zabudowy w ne-
gatywny sposob oddziatuje na forme budynkdw. Negatywnie nalezy takze ocenié sposdb
definiowania w planach miejscowych powierzchni catkowitej kondygnacji, w ktérym wyste-
puje konieczno$¢ wliczenia do niej powierzchni balkonéw i taraséw (ze wzgledu na mierzenie
powierzchni catkowitej po zewnetrznym obrysie balustrad).

Stusznym wydaje sie, aby stopniowo zaktualizowa¢ MPZP w Krakowie zgodnie z noweli-
zacjg UoPiZP z 2023 r.
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