
Zasadniczym celem artykułu jest przedstawienie w ujęciu historycznym oraz klasyfikacja sposobów 
regulacji występujących w prawie budowlanym i przepisach urbanistycznych, tak aby mogły być 
one świadomie stosowane we współczesnej praktyce legislacyjnej.
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Metodyka regulacji intensywności zabudowy  
w ujęciu historycznym – zarys problematyki

Wprowadzenie
Problematyka i metodyka badawcza
Niniejszy artykuł ma charakter przekrojo-

wego podsumowania problematyki regulacji 
intensywności zabudowy w ujęciu historycz-
nym i jako taki jest przyczynkiem do badań 
nad metodyką projektowania urbanistycz-
nego. Nadrzędnym celem autora jest przed-
stawienie różnorodnych sposobów kontroli 
intensywności zabudowy, jakie występowa-
ły w przeszłości w przepisach budowlanych, 
wraz z opisaniem ich ewolucji oraz uporząd-
kowaniem niektórych pojęć, które funkcjo-
nują w dyskursie na temat metodologii pla-
nowania rozwoju przestrzennego. Ten ostat-
ni cel wydaje się ważny w sytuacji, gdy pro-
blematyka ewolucji sposobów kontroli zabu-
dowy bywa z reguły poruszana zdawkowo 
przy okazji opracowań o charakterze ogól-
nym lub stanowi wycinek odrębnych tema-
tycznie monografii. 

Tekst artykułu opiera się na interpretacji 
historycznych materiałów źródłowych (akty 
prawne) oraz wyników badań prowadzonych 
w 2. połowie XX wieku, z uwzględnieniem 
zwiększającego się zasobu wiedzy w tym za-
kresie. Na podstawie dostępnych materiałów 
dokonano syntetycznej klasyfikacji stosowa-
nych w przeszłości metod regulacji intensyw-
ności zabudowy.

Obszar badawczy ograniczono do sze-
roko rozumianego kręgu państw pozostają-
cych pod wpływem cywilizacji zachodnio-
europejskiej, a w szczególności zrodzonej 
w starożytności w basenie Morza Śródziem-
nego i rozwiniętej później w Europie kon-
cepcji prawa prywatnego oraz publicznego. 
Jest to uzasadnione wpływem, jaki zakorze-
niony w prawie rzymskim system rozumie-
nia i tworzenia prawa miał (oraz ma) na roz-
wój państw pozaeuropejskich, w tym na cy-
wilizację arabsko-islamską, a także uniwer-
salizmem powstałych na jego gruncie metod 

tworzenia prawa budowlanego, który skut-
kuje ich powszechną akceptacją w świecie 
współczesnym. Ponadto, co należy szczegól-
nie podkreślić, w kręgu cywilizacji zachod-
niej, jak nigdzie indziej na świecie, regula-
cje urbanistyczne były przez kilka stuleci do-
meną samorządów miejskich, co stało się 
obecnie powszechnie uznanym standardem 
w planowaniu przestrzennym. Artykuł zawie-
ra jednak również odniesienia do historycz-
nych reguł budowlanych i przepisów urbani-
stycznych cywilizacji, które rozwijały się rów-
nolegle do państw Zachodu, ze szczególnym 
uwzględnieniem wspomnianego już świata 
arabsko-islamskiego, Indii, Chin oraz Japo-
nii. Z tego względu, zdaniem autora, niniej-
szy tekst jako próba syntetycznego opisa-
nia metodyki regulacji intensywności zabudo-
wy we współczesnym świecie może być po-
mocny w tworzeniu nowoczesnych narzędzi 
planistycznych.

Uwarunkowania ogólne 
Intensywność (gęstość) zabudowy, czyli  

możliwa do użytkowania powierzchnia po-
mieszczeń odniesiona do powierzchni tere-
nu na której znajduje się budynek, jest uza-
leżniona od dwóch zmiennych czynników. 
Pierwszy z nich to powierzchnia zabudowa-
na, (która wpływa na powierzchnię użytkową 
pojedynczej kondygnacji), drugi to ilość kon-
dygnacji. Intensywność zabudowy w uprosz-
czeniu wyraża zatem funkcja (iloczyn) po-
wierzchni i wysokości budynku odniesio-
na do powierzchni, na której się on znajdu-
je. Stopień wykorzystania terenu (którym jest 
de facto intensywność zabudowy) może być 
mierzony w różnej skali. Z reguły jest to okre-
ślona jednostka powierzchni: kwartał lub po-
jedyncza parcela budowlana. Współcześnie 
stosuje się najczęściej tzw. współczynnik/
wskaźnik intensywności zabudowy (I), któ-
ry wyraża stosunek sumy powierzchni całko-

witej wszystkich kondygnacji naziemnych do 
powierzchni terenu, na której został wzniesio-
ny budynek1.

I = Pc/Pt 

Podstawą tworzenia prawa budowlane-
go w przeszłości było pojęcie dobra publicz-
nego, dlatego też historycznie podstawową 
przyczyną regulowania intensywności zabu-
dowy były względy bezpieczeństwa publicz-
nego, a w szczególności bezpieczeństwa 
pożarowego2. 

 Z czasem doszły kwestie estetyczne, funk-
cjonalne i zdrowotne (higiena),  co potwier-
dza ewolucja prawa budowlanego, począw-
szy od rzymskich statutów poprzez średnio-
wieczne wilkierze, Prawa Indii z 1573 ro-
ku (Leyes de Indias) aż po regulacje nowo-
żytne. Zagadnienia estetyczne, które pier-
wotnie miały zresztą charakter raczej zale-
ceń niż prawa, spotykamy Chinach i Japonii  
w X wieku [2], [5], w Europie w XV–XVII wie-
ku [6, s.140]. Jakkolwiek już w Europie śre-
dniowiecznej samorządy starały się kontro-
lować lokalizację funkcji uciążliwych w mia-
stach, a w tym czasie w Indiach lokalne wie-
rzenia determinowały w przepisach umiejsco-
wienie różnych zawodów [3, s. 92], to zagad-
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1   Należy jednak podkreślić, że tak definiowany współczynnik nie 
powinien być używany jako jedyne narzędzie regulacji intensyw-
ności zabudowy, ponieważ jego stosowanie nie gwarantuje sku-
teczności w definiowaniu formy urbanistycznej [1].

2  Pojęcie dobra publicznego występuje explicite w prawie rzym-
skim od co najmniej V wieku p.n.e. Jednak podobnie rozumiane 
pojęcie „dobra, które jest wspólne wszystkim” można dostrzec 
także w Chinach i Indiach [2, s. 107–109] [3, s. 90–92]. Co wię-
cej, to z prawa rzymskiego obowiązującego przecież przed 612 
rokiem na terenach Bliskiego Wschodu i północnej Afryki poję-
cie dobra publicznego/wspólnego przejął oraz uszczegółowił 
islam [4, s. 109–112] 
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Tabela 1. Czynniki mające wpływ na kształtowanie intensywności zabudowy

STAŁE
(pochodzenia naturalnego)

czynniki zależność od położenia geograficznego

geograficzne TAK

biologiczne    NIE *

klimatyczne       TAK **

ZMIENNE
(antropogeniczne)

technologiczne         NIE ***
kulturowo-religijne           TAK ****

cywilizacyjne NIE

*       z wyjątkiem pewnych predyspozycji adaptacyjnych organizmu różnych ras ludzkich (np. odporność na wysokie temperatury)
**     możliwość zmian o charakterze  antropogenicznym (dotychczas ostatecznie niepotwierdzona)
***    z wyjątkiem możliwości posadowienia budynku wynikających z uwarunkowań geologicznych (strefy sejsmiczne, nośność gruntu)
****  zależność warunkowana wyłącznie stopniem uwzględnienia lokalnej tradycji życia społecznego

nienia ściśle funkcjonalne (np. strefowanie) 
pojawiają się w przepisach budowlanych do-
piero w latach 80. XIX wieku. Natomiast kwe-
stie higieny i zdrowia, pierwotnie na bardzo 
ogólnym poziomie, są poruszane w ustawach 
budowlanych Paryża (1607, 1667, 1783) oraz 
Londynu (1667) [7].

Podstawowymi czynnikami, które obiek-
tywnie determinowały możliwości i ograni-
czenia zabudowy, a zatem wpływały mniej 
lub bardziej bezpośrednio na rozwój metody-
ki regulowania jej intensywności, były: tech-
nologia, biologia (ergonomia) oraz położenie 
geograficzne [8, s. 7–10]. 

Metody regulacji  
intensywności zabudowy
Prawo cywilne 
W Europie, w starożytności i w średniowie-

czu, na etapie formowania się zwartej zabu-
dowy o charakterze miejskim oraz wielko-
miejskim, stosunkowo ważny był wpływ, ja-
ki na kwestie budowlane miało prawo cywil-
ne. Najistotniejszą rolę odegrały tzw. miej-
skie służebności gruntowe (servitutes urba-
norum preadorum) regulujące stosunki są-
siedzkie i wynikające z tego ograniczenia 
prawa własności w miastach3. Do służebno-
ści, które miały największy wpływ na inten-
sywność zabudowy, należały dwie dotyczące 
wspólnego wykorzystywania konstrukcji bu-
dynków w granicy działki: prawo oparcia ścia-
ny o mur sąsiada (servitus tigini immitendi)  
i prawo włożenia belki w ścianę sąsiada (se-
rvitus oneri ferendi). Były to czynniki sprzyja-
jące intensyfikacji zabudowy, ponieważ nie 
tylko umożliwiały, ale wręcz wspierały lokali-
zację zabudowy murowanej w granicy dział-
ki. Tak zdefiniowane zasady współżycia są-
siedzkiego występują nie tylko w kręgu kultu-
ry zachodniej, ale wszędzie tam, gdzie prawo 
rzymskie stanowiło podstawę systemu praw-
nego. Stąd służebności te spotykamy na ca-
łym Bliskim Wschodzie – w Bizancjum i pań-
stwach cywilizacji arabsko-islamskiej, gdzie 
Mahomet (wg jednego z Hadisów) wprost 
powielił zasadę servitus tigini immitendi  
[4, s. 116]. Co więcej, kontrolowanie sto-
sunków sąsiedzkich było także jednym  
z fundamentów przepisów urbanistyczno- 
-budowlanych w średniowiecznych Chinach i 

Japonii [2, s. 114–118], [5, s. 122–125]. Regu-
lacje wywodzące się z rzymskich służebno-
ści zostały rozwinięte w kodeksach nowożyt-
nych [10], [11, art. 656–661], skąd przenikały 
do współczesnych systemów prawnych [12]. 

Dla odmiany tzw. prawo widoku, które 
wymagało zachowania określonej odległo-
ści ściany z oknem lub drzwiami od grani-
cy sąsiada, bywało niekiedy jedyną barierą  
w zwiększaniu powierzchni zabudowy na 
działce. Służebność ta, którą uwzględnia np. 
Kodeks Napoleona oraz późniejsze kodek-
sy na nim oparte [13], przenika stopniowo do 
przepisów ściśle budowlanych4. 

Wysokość zabudowy
Najstarszą z metod regulacji intensywno-

ści zabudowy było ograniczanie wysokości 
budynków [6, s. 131–132]. Należy jednak pa-
miętać, że w przeszłości wznoszenie wyso-
kich obiektów było limitowane możliwościa-
mi technologicznymi. Aż do upowszechnie-
nia stali oraz wind elektrycznych w budow-
nictwie, co nastąpiło w końcu XIX wieku, kon-
struowanie budynków wyższych niż 5–6 kon-
dygnacji było albo technicznie niemożliwe, al-
bo nieracjonalne (nieopłacalne i/lub niebez-
pieczne) [14]. Z tego powodu wyższa zabu-
dowa występowała wyjątkowo, np. w naj-
większych metropoliach, takich jak starożyt-
ny Rzym, a później Londyn i Paryż – tam, 
gdzie potrzeby mieszkaniowe, ograniczenia 
powierzchni i/lub trudności komunikacyjne 
nie pozostawiały alternatywy. Inne przykłady, 
takie jak domy w miastach półwyspu arab-
skiego (Sana, Shibam) czy mieszkalne wie-
że miast włoskich (Bolonia, San Gimigna-
no), mają charakter wyjątków – lokalnej spe-
cyfiki. Zasadniczo ograniczenia wysokości aż 
do połowy XX wieku nie dotyczyły reprezen-
tacyjnych budynków użyteczności publicz-
nej: świątyń, teatrów, urzędów, szkół itp. Od-
rębnie traktowano również budynki położone 
przy placach i na skrzyżowaniach ulic – tutaj 
również dopuszczano wyższą od przeciętnej 
zabudowę (z reguły o ½ ) [15], [16, art. 182]. 

Wysokość budynków mogła być kontrolo-
wana poprzez ustalenie wartości bezwzględ-
nych, takich jak jednostki długości czy ilość 
kondygnacji, lub jako parametr względny bę-
dący funkcją dodatkowych czynników, takich 

jak np. szerokość ulicy. Ewolucja prawa bu-
dowlanego zmierzała w kierunku łącznego 
stosowania wymienionych metod, co w nie-
których miastach nastąpiło już na przełomie 
XVIII i XIX wieku [15], [17]. 

Początkowo dla potrzeb regulacji pozio-
mu zabudowy ustalano maksymalne, bez-
względne limity wysokości budynków, które 
podawano w lokalnych jednostkach długo-
ści. Należy podkreślić fakt, że „wysokość bu-
dynku” w historycznych przepisach budowla-
nych oznaczała de facto wysokość elewacji 
frontowej mierzoną do gzymsu lub attyki, nie 
obejmując konstrukcji dachu i/lub poddasza 
[15]. Ponieważ z reguły dopuszczano moż-
liwość wznoszenia poddaszy mieszkalnych, 
to takie ograniczenie wymiarów budynku nie 
pozwalało na pełną kontrolę wysokości i nie 
było miarodajne. Przykładem była sytuacja  
w Paryżu, gdzie niewliczane do oficjalnego  
limitu poddasza mogły liczyć w różnych okre-
sach od 4,5 do 10 metrów wysokości [17,  
s. 72–73, 227–229]. Oznaczało to w prakty-
ce możliwość podwyższenia budynku o dwie, 
a nawet trzy kondygnacje. Jedynym warun-
kiem było wycofanie części elewacji zgodnie 
z ustalonym profilem zabudowy. 

Inny sposób kontroli wysokości, czyli 
ograniczenia ilości kondygnacji, spotykamy  
w przepisach sporadycznie od połowy XVII 
wieku [18]. Taka forma regulacji bywała łą-
czona z określeniem minimalnych wysoko-
ści kondygnacji, które wahały się z reguły od  
2,5 do 3,5 metrów [18, § 42] [19, s. 347].

Pierwszym kodeksem, w którym wprost 
przyjęto metodę powiązania wysokości za-
budowy z szerokością przylegających ulic ja-
ko podstawę systemu kontroli, był patent kró-
lewski wydany dla Paryża w końcu XVIII wieku 
[15]. W połowie następnego stulecia ta me-

3   Wątki dotyczące regulacji sąsiedzkich można znaleźć zarówno 
w miastach greckich, jak i fenickich [9].

4   „Nie można mieć widoków prostych, okien do patrzenia, gale-
ry i innych podobnych występów na sąsiedzkie dziedzictwo za-
mknięte lub niezamknięte; jeżeli odległość muru, w którym takie 
widoki są robione, od rzeczonego dziedzictwa nie wynosi dzie-
więtnaście decymetrów (sześć stóp)” [11, art. 678].



toda zaczyna dominować w przepisach bu-
dowlanych. Jej stosowanie miało na celu za-
chowanie harmonijnej formy przestrzeni miej-
skiej oraz właściwych warunków wentyla-
cji i nasłonecznienia. Proporcję kształtowano  
z reguły jako funkcję liniową szerokości ulicy 
(S), niekiedy powiększając (lub pomniejsza-
jąc) otrzymaną wysokość budynku (H) o za-
daną wartość.

H < f(S) lub  H < f(S) + n

Wyraz wolny równania (n) to najczęściej 
wysokość pierwszej, z reguły niemieszkalnej 
kondygnacji nadziemnej [17] lub wysokość 
do parapetu okna najniżej położonego po-
mieszczenia mieszkalnego [20, §13, ust. 2].

Na przełomie XIX i XX wieku w większo-
ści miast europejskich jako podstawową za-
sadę przyjęto, że wysokość budynku nie mo-
że przekraczać szerokości ulicy (H < S lub 
H/S = 1) [6, s. 130–131]. Ze względu na od-
mienne uwarunkowanie geograficzne róż-
nych części świata trudno jednak mówić  
w tym wypadku o uniwersalnej, idealnej pro-
porcji5. Przepisy budowlane regulujące wyso-
kość zabudowy jako funkcję szerokości ulicy 
odnosiły się pierwotnie wyłącznie do budyn-
ków frontowych, usytuowanych wzdłuż ulic  
i placów, wyłączając oficyny oraz inne budynki  
w głębi działki [15], [16, art. 182].

Powierzchnia zabudowy
Regulacja powierzchni zabudowy, podob-

nie jak wysokości, mogła następować w spo-
sób względny i bezwzględny, w zależności 
od metod jej określania. Bezwzględne meto-
dy ograniczenia powierzchni zabudowy pole-
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Tabela 2. Klasyfikacja metod regulacji intensywności zabudowy

WYSOKOŚĆ POWIERZCHNIA OBJĘTOŚĆ 

PA
RA

M
ET

RY
  

BE
ZW

ZG
LĘ

DN
E

Jednostki długości (x)

Powierzchnia niezabudowana (P)

skala działki niepodzielna  
(podwórze)

podzielna 
(świetliki)

Ilość kondygnacji (N)

Odległości poziome (L)

skala kwartału
między  budynkami od granicy działki

PA
RA

M
ET

RY
  

W
ZG

LĘ
DN

E

Współczynnik jako relacja względem szerokości ulicy 
H = f(S) Wskaźnik powierzchni niezabudowanej/zabudowanej 

liniowy skokowy procentowy liczbowy

Profil zabudowy 

 
Odległość pozioma  

w relacji względem wysokości przyległej zabudowy    
L = f(H)

PA
RA

M
ET

RY
 

DO
DA

TK
OW

E

n Regulacja wysokości kondygnacji 
n Poziom lokalizacji najwyższej/najniższej kondygnacji użytkowej
n Lokalizacja funkcji w pionie
n Obowiązek stosowania wind

n Definicja kondygnacji (antresola)
n Zmienna powierzchnia poszczególnych kondygnacji

n  Transfer prawa zabudowy 
   („prawo powietrza”)

gały na ustaleniu minimalnych, niezmiennych 
odległości między budynkami lub wyzna-
czeniu stałej powierzchni niezabudowanej. 
Ta ostatnia mogła być jednolita (dziedziniec) 
lub podzielna (mniejsze podwórza, świetliki). 
Przy względnych regulacjach intensywności 
powierzchnia wolna od zabudowy (lub odle-
głości między budynkami) była funkcją całko-
witej powierzchni działki lub wysokości i po-
wierzchni zabudowy [21, s. 93–94].

Mimo że poziom powierzchni zabudowa-
nej przesądza w znacznym stopniu o jakości 
i komforcie przestrzeni miejskiej, to aż do po-
łowy XIX wieku nie spotyka się w prawie bu-
dowlanym praktycznie żadnych regulacji tej 
kwestii. Do początków XX stulecia przepisy 
dotyczące wykorzystania terenu (powierzch-
ni zabudowy i wymiarów podwórzy) są sto-
sunkowo liberalne, a istniejące ograniczenia – 
symboliczne [8, s. 12], [18, § 43]. 

Wpływ prawa na powierzchnię zabudowy 
działki sprowadzał się początkowo do usta-
lenia minimalnej odległości między budyn-
kami a granicą sąsiedniej nieruchomości. In-
ną metodą limitowania intensywności by-
ło wyznaczenie stałej powierzchni niezabu-
dowanej (podwórze/dziedziniec) o określo-
nych wymiarach, podawanych z reguły w jed-
nostkach powierzchni lub jako iloczyn wymia-
rów liniowych (szerokość • długość). Przy-
czyną wprowadzenia takich ograniczeń były 
wymogi bezpieczeństwa pożarowego. Moż-
na wręcz stwierdzić, że wymagania technicz-
ne sprzętu pożarowego determinowały wy-
miary dziedzińców, co wprost potwierdza-
ją sformułowania niektórych ustaw budowla-
nych: „Ważną jest rzeczą, aby przy każdym 
domu (…) znajdowało się podwórko obszer-

ne (…) w świetle szerokie i długie najmniej na 
stóp 30, żeby na wypadek pożaru z sikawką 
można było wjechać i swobodnie zawrócić” 
[22, s. 417–419]. W wielkich miastach euro-
pejskich i amerykańskich przepisy odnoszą-
ce się do powierzchni podwórzy pojawiają się 
stosunkowo późno, bo w 2. połowie XIX wie-
ku [6], [21]. 

Rozwinięciem opisanych ograniczeń in-
tensywności zagospodarowania terenu by-
ło określenie minimalnej powierzchni wol-
nej zabudowy, którą wskazywano w propor-
cji do powierzchni działki budowlanej. Re-
gulacje tego rodzaju pojawiły się na szerszą 
skalę dopiero w latach osiemdziesiątych XIX 
wieku, ale szybko stały się podstawowym 
narzędziem kontroli przestrzeni miejskiej.  
Powierzchnię niezabudowaną określano 
ułamkiem zwykłym lub procentowym, spo-
radycznie stosując inne metody [6], [16, art. 
177–178], [18, § 43], [21]. Niekiedy, znacz-
nie częściej niż w przypadku podwórzy, po-
zwalano na podział przestrzeni niezabudowa-
nej, nie wymagając zachowania jej w całości. 
To ułatwiało kształtowanie zabudowy, tym 
bardziej że większość ustaw uprawomocni-
ła stosowanie niewielkich dziedzińców (świe-
tlików) jako sposobu oświetlania pomiesz-
czeń o charakterze drugorzędnym, takich jak 
kuchnie, łazienki czy pokoje służbowe [17,  
s. 73,128], [18, § 43].

5  Im bliżej koła podbiegunowego, tym promienie słoneczne pa-
dają pod mniejszym kątem, czyli budynki powinny stać dalej od 
siebie. Ergo: proporcja wysokości do szerokości ulicy powinna 
być coraz mniejsza [8, ss. 9-10].
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Ważnym narzędziem regulacji były wspo-
mniane już wymagania zachowania odległo-
ści między budynkami (lub ich częściami), 
wynikające pierwotnie zarówno z prawa cy-
wilnego, jak i warunków przeciwpożarowych. 
Chodziło więc w tym wypadku nie o higienę 
oraz nasłonecznienie, lecz o niedopuszcze-
nie do rozprzestrzeniania ognia w przypadku 
pożaru [19], [22]. Minimalne odległości wyra-
żano z reguły w jednostkach długości, jednak 
wraz z ewolucją prawa budowlanego w XIX 
wieku zostały wprowadzane dodatkowe regu-
ły. Uzależniły one odległość między budyn-
kami od ich wysokości, czyli przeniosły zasa-
dy proporcji stosowane wcześniej dla potrzeb 
kształtowania zabudowy frontowej wzdłuż 
ulic i placów.

Podsumowanie
Oprócz przedstawionych sposobów spo-

radycznie stosowano także inne metody re-
gulacji. Jedną z nich było określenie obowią-
zującego profilu zabudowy, co początkowo 
stosowano w Paryżu, a później w Londynie  
i niektórych innych miastach [6, s. 130–137], 
[17], [21]. Intensywność próbowano kształto-
wać również poprzez ustalanie dopuszczalnej 
objętości zabudowy, mierzonej w skali poje-
dynczej działki lub kwartału [6]. Opisane spo-
soby mogły być uzupełniane przez parametry 
dodatkowe, spośród których zwracają uwa-
gę: wskazywanie lokalizacji najwyżej (lub naj-
niżej) położonej kondygnacji mieszkalnej [18, 
§ 42], wprowadzenie zmiennej powierzchni 
kondygnacji naziemnych oraz specjalny spo-
sób definiowania kondygnacji i/lub antresoli 
[20, § 3, pkt. 19].

Podsumowując, należy stwierdzić, że 
wraz z rozwojem cywilizacji i kultury tech-
nicznej ewolucja metodyki regulacji inten-
sywności zabudowy zmierzała w kierun-
ku łączenia różnych sposobów kontrolo-
wania zabudowy, co nastąpiło definitywnie  
w pierwszej połowie XX wieku. Wtedy też po-
jawił się rozdział na metody na odnoszące 
się do konstrukcji budynków, które są do-
meną prawa budowlanego, oraz na regula-
cje ściśle urbanistyczne, stosowane w pla-
nowaniu przestrzennym. Niestety skupienie 
na kwestiach funkcjonalnych spowodowa-
ło, że zagadnienie intensywności zabudo-
wy sprowadzono współcześnie de facto do 
technicznego problemu wskaźników i współ-
czynników, pomijając np. aspekt formy prze-
strzeni publicznej. Jednak metody kontroli 
intensywności zabudowy bez wątpienia mia-
ły (oraz mają) bardzo duży wpływ na kształt 
przestrzeni miejskiej, dlatego też powinny 
być przedmiotem pogłębionych studiów i 
analiz, które pozwolą skutecznie planować 
rozwój przestrzenny na miarę zmieniających 
się wyzwań współczesności. Temu praktycz-
nemu celowi ma służyć niniejszy artykuł oraz 
przedstawione w nim wnioski badawcze.
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Streszczenie: Artykuł podejmuje problema-
tykę ewolucji metodyki kształtowania inten-
sywności zabudowy jako jednego z najważ-
niejszych narzędzi planowania rozwoju urba-
nistycznego. Jego zasadniczym celem jest 
przedstawienie w ujęciu historycznym i kla-
syfikacja sposobów regulacji występujących 
w prawie budowlanym oraz przepisach urba-
nistycznych, tak aby mogły być one świado-
mie stosowane we współczesnej praktyce le-
gislacyjnej. Dla potrzeb badań poddano ana-
lizie wybrane akty prawne, które są fundamen-
talne z punktu widzenia historii architektury  

i urbanistyki. Począwszy od prawa rzymskie-
go poprzez statuty miast średniowiecznych 
oraz ustawy nowożytne artykuł omawia źródła 
i przyczyny regulacji oraz zmieniające się spo-
soby kontrolowania zabudowy. Dwie najważ-
niejsze składowe, które mają wpływ na stopień 
wykorzystania terenu, to dozwolona wysokość 
i powierzchnia zabudowy. Mogą być kształto-
wane poprzez ustalenie wartości bezwzględ-
nych (jednostki długości lub powierzchni, ilość 
kondygnacji) lub jako parametr względny bę-
dący funkcją dodatkowych czynników, takich 
jak np. szerokość ulicy lub odległość od grani-
cy działki. Ewolucja prawa budowlanego zmie-
rzała w kierunku łącznego stosowania wymie-
nionych metod.
Słowa kluczowe: intensywność zabudowy, 
wysokość zabudowy, powierzchnia zabudowy

Abstract: METHODOLOGY OF BUILDING 
DENSITY REGULATION – HISTORICAL AS-
PECTS. The article deals with the issue of 
the evolution of the methodology of regulat-
ing the building density, which is one of the 
most important tools of urban planning. Its 
main goal is to present and to classify the his-
torical methods of control occurring in the 
construction law and town planning regula-
tions, so that they can be consciously applied 
in contemporary legislative practice.  For 
the purposes of the research, selected legal 
acts, which are fundamental from the point 
of view of the history of architecture and ur-
ban planning, were analyzed. Beginning with 
Roman law, through the statutes of medieval 
cities and modern codes, the article discuss-
es the sources and causes of regulation and 
the ways of control. The two most important 
components/methods that influence the de-
gree of density are height limits and the build-
able area ratio.  The analysis of the evolution 
of construction law proved that it was aimed 
at a combined application of the above-men-
tioned methods.
Keywords: building density, height limits, 
buildable area 


