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INTENSYWNOSC ZABUDOWY

W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo zasady ksztaftowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy
jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznej czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe
miejsc parkowania i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabarytow obiektu.

Zgodnie z art. 1 pkt 4 lit. a ustawa z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji
Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r., Nr 130 poz. 871), nadano nowe brzmienie:
art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.)

Ustalenia dotyczgce parametrow i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawiera¢ w szczegolnosci okreslenie linii zabudowy,
wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu, w tym
udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i wysokosci projektowanej
zabudowy oraz geometrii dachu.

§ 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z2003r., Nr 164, poz. 1587)



Przyktady z miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego

Okreslenie maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jest obligatoryjne dla terenow, ktére
przeznaczamy w miejscowym planie pod zabudowe. Natomiast tam gdzie wprowadzamy wprost zakaz
zabudowy lub okreslajgc sposob zagospodarowania terenu nie przewidujemy zabudowy, to koniecznos¢
ustalenia takiego wskaznika nie jest konieczny, a wrecz jego ustalenie mogtoby sugerowa¢ wewnetrzng
sprzecznosc¢ aktu prawa miejscowego jakim jest miejscowy plan.

ZP - teren zieleni typu parkowego

wskaznik intensywnosci zabudowy:

- nie ustalono wskaznika

(teren nie jest przeznaczony pod zabudowe)




Przyktady z miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego

Stan istniejacy nie zostat uwzgledniony przy ustalaniu wskaznika intensywnosci zabudowy, bowiem na
terenie znajdujg sie dwa budynki o dwdch kondygnacjach, powierzchnia zabudowy wynosi 60%
powierzchni dziatki, brak powierzchni biologicznie czynnej. Jak wynika z uzasadnienia do uchwaty,
ustalajgc parametry i wskazniki zabudowy kierowano sie catkowita wymiang kubatury na tym terenie.
Natomiast stan istniejgcy moze funkcjonowaé nadal do czasu zainwestowania zgodnie z miejscowym
planem w mysl art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowani przestrzennym.

MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami
wskaznik intensywnosci zabudowy:

1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50%;
2) wskaznik intensywnosci zabudowy:
a) minimalny: 0,2,

b) maksymalny: 1,0;

3) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej: 50%;




Skoro ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obliguje nas
do okreslenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

wskaznika intensywnosci, to jak obliczy¢?

INTENSYWNOSC ZABUDOWY jest to stosunek
powierzchni catkowitej zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej

P.- powierzchnia catkowita zabudowy
P, - powierzchnia dziatki budowlanej



W systemie prawnym brak legalnej definicji powierzchni catkowitej zabudowy,
a zatem okreslajac w planie miejscowym maksymalng i minimalng intensywnos¢
zabudowy, pozostaje nam jedynie postuzenie sie definicjag powierzchni catkowitej
budynku zdefiniowanej przez Polskiej Normy.

Co prawda Polskie Normy nie sg przepisami prawa, jednak z celdéw i zasad, dla
ktorych utworzono zbior Polskich Norm, jak rédwniez z unormowan prawnych
zawartych w art. 2 pkt 3, pkt 4 i pkt 5 ustawy z dnia 12 wrzesnia 2002 r. o
normalizacji (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1483) wynika, iz pod pojeciem
normy rozumie sie dokument przyjety w drodze konsensusu i zatwierdzony przez
upowazniong jednostke, ustalajgcy - do powszechnego i wielokrotnego stosowania
- zasady, wytyczne lub charakterystyki odnoszace sie do roznych rodzajow
dziatalnosci lub ich wynikéw i zmierzajgcych do uzyskania optymalnego stopnia
uporzadkowania w okreslonym zakresie.

wyrok NSA Il OSK 955/17



powierzchnia zabudowy # powierzchnia catkowita zabudowy

Polskag Norma odpowiedniag do okreslania i obliczania wskaznikow powierzchniowych
i kubaturowych w budownictwie, jest Polska Norma PN-1SO 9836:1997 — Wtasciwosci uzytkowe
w budownictwie. Okreslanie [ obliczanie wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych.

powierzchnia zabudowy - powierzchnia terenu zajetg przez budynek w stanie wykornczonym
- jest wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi budynku na powierzchnie terenu

powierzchnia catkowita budynku — jest sumg powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji
budynku. Jako kondygnacja mogg byc¢ traktowane kondygnacje znajdujgce sie catkowicie lub
czesciowo ponizej poziomu terenu, kondygnacje powyzej poziomu terenu, poddasza, tarasy,
tarasy na dachach, kondygnacje techniczne i kondygnacje magazynowe

W zatgczniku do rozporzadzeniu Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu
budowlanego (tekst jednolity: Dz. U. 2 2018 r., poz. 1935) - norma PN-ISO 9836:1997 , a nie norma PN-ISO 9836:2015-12.
Whiosek: architekci projekty budowlane zapewne nadal wykonujg wedtug normy PN-ISO 9836:1997.



powierzchnia zabudowy # powierzchnia catkowita zabudowy

ZASTOSOWANIE PRZEPISOW DOTYCHCZASOWYCH
uchwata w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
przed 21 pazdziernika 2010 r.

W pierwothnym brzmieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i
w przepisach wykonawczych:

W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo: parametry i wskazZniki
ksztaftowania  zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie
zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.

art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r., Nr 80 poz. 717)

Ustalenia dotyczqce parametrow i wskaznikow ksztattowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu powinny zawierac¢ w szczegolnosci okreslenie
linii zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu, w tym udziatu powierzchni biologicznie czynnej, a takze
gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu.

§ 4 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587)



powierzchnia zabudowy # powierzchnia catkowita zabudowy

Nie sposdéb zgodzi¢ sie z teorig, o braku koniecznosci okreSlenia w miejscowym planie
wskaZnika intensywnosci zabudowy, w sytuacji gdy w mysl § 4 pkt 6 rozporzqdzenia w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ustalilismy w miejscowym planie wielkosci powierzchni zabudowy dla
poszczegodlnych terendw.

Czy mozemy w prosty sposob wyliczy¢ intensywnos¢ zabudowy znajgc powierzchnie dziatki
budowlanej oraz okreslony w planie wymagany zgodnie z rozporzadzeniem wskaznik
powierzchni zabudowy?

Takie zatozenie moze jest stuszne, w przypadku gdy dla terenu w miejscowym planie
przewidujemy nieskomplikowang prostg kubature w ksztatcie prostopadfoscianu. Majac
okreslong liczbe kondygnacji i powierzchnie zabudowy mozna probowac¢ wyliczyé
intensywnosc¢ dla poszczegdlnej dziatki budowlane;.



powierzchnia zabudowy # powierzchnia catkowita zabudowy

WARUNKI ZABUDOWY

§1

Rozporzadzenie okresla sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;

§5

1. Wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu wyznacza sie na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru
analizowanego

rozporzadzenie z dnia 26 sierpnia 2003 r. Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego



Przyktady z miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
powierzchnia zabudowy # powierzchnia catkowita budynku

Problem pojawia sie chociazby, gdy w
celu uksztattowania w taki sposéb
elewacji aby powstaty nadwieszenia,
ustalimy w miejscowym planie
obowigzujace linie zabudowy w taki
sposdb, aby elewacja  pierwszej
kondygnacji powstata w wiekszej lub
mniejszej  odlegtosci niz  kolejne
kondygnacje od linii rozgraniczajgce;j
terenu.

obowigzujgce linie zabudowy
¥ pierwszej i drugiej kondygnacji
nadziemnej zabudowy

nieprzekraczalne linie zabudowy dla
trzeciej i wyzszych kondygnacji
nadziemnych zabudowy

1 nieprzekraczalne linie zabudowy
» pierwszej i drugiej kondygnacji
nadziemnej zabudowy




kondygnacja

2018 .

Intensywnos¢ zabudowy,

wskaznik intensywnosci zabudowy —
wskaznik stosowany w urbanistyce

| budownictwie. Moze byc¢ obliczany w
rozny sposob.

Jako wskaznik intensywnosci zabudowy
(I) przyjmuje sie stosunek powierzchni
catkowitej budynku

(P, — powierzchnia wszystkich
kondygnacji nadziemnych, liczonej w
zewnetrznym obrysie stropow

z uwzglednieniem tarasow)

do powierzchni dziatki/terenu (P,):

2019 r.

Intensywnos¢ zabudowy,

wskaznik intensywnosci zabudowy —
wskaznik stosowany w urbanistyce

| budownictwie. Moze by¢ obliczany w
rozny sposob.

Jako wskaznik intensywnosci zabudowy
(1) przyjmuje sie stosunek powierzchni
catkowitej budynku

(P, — suma powierzchni wszystkich
kondygnacji mierzonych na poziomie
posadzki po obrysie zewnetrznym
budynku z uwzglednieniem tynkow,
oktadzin i balustrad)

do powierzchni dziatki/terenu (P,):

Wikipedia



kondygnacja

w definicji powierzchni catkowitej budynku uzyto pojecia kondygnac;ji.

Przez pojecie kondygnacji nalezy rozumiec - poziomg nadziemng lub podziemna
czes¢ budynku, zawartg pomiedzy powierzchnig posadzki na stropie lub
najwyzej potozonej warstwy podtogowej na gruncie a powierzchnig posadzki na
stropie badz warstwy ostaniajgcej izolacje cieplng stropu, znajdujgcego sie nad
tg czescig budynku, przy czym za kondygnacje uwaza sie takze poddasze z
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz poziomg czes$¢ budynku
stanowigcg przestrzen na urzgdzenia techniczne, majgcg srednig wysokos¢ w
Swietle wiekszg niz 2 m; za kondygnacje nie uznaje sie nadbudéwek ponad
dachem, takich jak maszynownia dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna
lub kottownia.

Zgodnie z definicjg zawartg w § 3 pkt 16 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1422 ze zm.)



Przyktady z miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
- zgodnos¢ ustalen studium z ustaleniami miejscowego planu

1. Ustalajgc parametry i wskazniki w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy dokonaé analizy, czy sg
one zgodne z ustalonymi w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

2. Studium wskazuje, ze przez wskaznik intensywnosci zabudowy nalezy rozumiec: iloraz tgcznej powierzchni catkowitej
kondygnacji nadziemnych wszystkich budynkéw w obrebie obszaru wyodrebnionego na rysunku studium, do powierzchni
tego obszaru.

3. Dlatego wskazano dwa rodzaje wskaznika intensywnosci zabudowy, aby pozosta¢ w zgodzie z ustaleniami studium
uwarunkowan, a z drugiej strony uczyni¢ zado$¢ wymaganiom przepiséw wskazanych w wywodzi przedstawionym na
wstepie prezentacji.

4. Teren opracowania dotyczy obiektdw handlowych wielkopowierzchniowych, ktéry moze kontynuowac rozbudowe
wykorzystujgc kondygnacje podziemne na powierzchnie uzytkowe. Przyktadem takich realizacji jest Galeria Krakowska,
Galeria Katowicka, Supersam gdzie na pierwszej kondygnacji podziemnej znajdujg sie obiekty ustugowe, czy budynek
Muzeum Slgskiego, ktérego gtdwna czesé ekspozycji znajduje sie na kondygnacjach podziemnych.

5. Dotychczas uznawano, ze intensywnos¢ zabudowy nalezy wylicza¢ do kondygnacji nadziemnych.
6. Orzecznictwo saddéw administracyjnych wydaje sie tworzy¢ linie orzecznicza sktaniajg sie do obliczania wskaznika

intensywnosci zabudowy obliczajgc powierzchnie catkowitg zabudowy wszystkich kondygnacji i tych nadziemnych i
podziemnych.



Przyktady z miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego

01UC - teren zabudowy ustugowej w tym obiektéw handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2

wskaznik intensywnosci zabudowy:

a) minimalny: 0,8

b) maksymalny: 2,5;

. wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji nadziemnych:
a) minimalny: 0,8

b) maksymalny: 1,285;

03U - teren zabudowy ustugowej

® wskaznik intensywnosci zabudowy:

a) minimalny: 1,2,

b) maksymalny: 12,8;

- wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji nadziemnych:
a) minimalny: 1,2

b) maksymalny: 9,8;

04U - teren zabudowy ustugowej

wskaznik intensywnosci zabudowy:

a) minimalny: 0,5,

b) maksymalny: 2,8;

wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji nadziemnych:
a) minimalny: 0,5

b) maksymalny: 1,6;

02U/UKS - teren zabudowy ustugowej oraz stacji paliw
~ wskaznik intensywnosci zabudowy:
~ a) minimalny: 0,8,
b) maksymalny: 2,8;
wskaznik intensywnosci zabudowy kondygnacji nadziemnych:
a) minimalny: 0,5
b) maksymalny: 1,6;

Definicje intensywnosci zabudowy wskazane w projekcie miejscowego planu:

1) intensywnosci zabudowy — nalezy przez to rozumiec intensywno$¢ zabudowy w rozumieniu art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

2) intensywnosci zabudowy kondygnacji nadziemnych — nalezy przez to rozumie¢ dodatkowy wskaznik urbanistyczny, liczony jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy kondygnacji nadziemnych, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j.



Zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 ze zm.)

brzmienie obowigzujgce od wejscia w zycie w dniu 21 pazdziernika 2010 .
ustawy z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie
zabytkdéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r., Nr 130 poz. 871)

W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:
maksymalng i minimalng intensywnosc¢ zabudowy
jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do

powierzchni dziatki budowlanej,



INTENSYWNOSC ZABUDOWY
stosunek powierzchni catkowitej zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej

ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu

art. 2 pkt 12 dziatka budowlana - nalezy przez to rozumiec¢ nieruchomosc¢ gruntowq lub dziatke
gruntu, ktorej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzqdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego;

rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie

§ 3 pkt 1a - nalezy przez to rozumiec nieruchomosc¢ gruntowq lub dziatke
gruntu, ktorej wielkosc, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w
urzgdzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi realizacji obiektow budowlanych
wynikajgce z rozporzgdzenia, odrebnych przepisow i aktow prawa miejscowego;

ustawa o gospodarce nieruchomosciami

art. 4 pkt 3a dziatka budowlana - nalezy przez to rozumiec¢ zabudowangq dziatke gruntu, ktorej
wielkosc, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzqdzenia
infrastruktury technicznej umozliwiajq prawidfowe i racjonalne korzystanie z budynkow i urzqdzen
pofozonych na tej dziafce;



dziatka budowlana

1.

Podsumowujgc nalezy wskaza¢ na brak precyzji legislatora w definiowaniu pojecia wskaznika
intensywnosci zabudowy w kontekscie definicji dziatki budowlanej zawartej w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z definicja ustawowg intensywno$é zabudowy
wyliccamy w stosunku do dziatki budowlanej. Natomiast dziatka budowlana w mysl definicji
ustawowej nie jest tozsama z dziatkg ewidencyjng. Granice dziatki budowlanej moga oczywiscie
pokrywacd sie z granicami dziatki ewidencyjnej, ale czesto w pozwoleniu na budowe w projekcie
zagospodarowania terenu okreslajagc granice dziatki budowlanej, objeta jest cze$é dziatki
ewidencyjnej albo kilka dziatek ewidencyjnych. Zatem po zrealizowaniu inwestycji sprzedawana jest
czes$¢ dziatki, ktéra byta wliczony do powierzchni dziatki budowlanej, na ktérej byta realizowana
inwestycja. Sprzedaz czesci nieruchomosci powoduje, ze wskaznik intensywnosci ktory byt zgodny z
zapisami miejscowego planu w chwili oddania do uzytkowania budynku, po sprzedazy czesci dziatki
ewidencyjnej, nie spetfnia juz tego wymogu, a na sprzedanej dziatce moze powstaé kolejny budynek.

Nie jest to pojecie rowniez powigzane z przepisami dotyczagcymi podziatu nieruchomosci.
Art. 95 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z
2018 r., poz. 2204 ze zm.) wskazuje wprost przypadki, w ktérych niezaleznie od ustalen miejscowego
planu mozemy dokonaé podziatu nieruchomosci. Przepisy te wypaczaja idee planowania
przestrzennego, w tym przede wszystkim naruszajg tad przestrzenny, ktory przez plany miejscowe
powinniSmy ksztattowac.



