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Zasadniczym celem artykutu jest przedstawienie w ujeciu historycznym oraz kiasyfikacja sposobdw
regulacii wystepujgcych w prawie budowlanym i przepisach urbanistycznych, fak aby mogty by¢

one $wiadomie sfosowane we wspdiczesnej praktyce legislacyjnej.

Wprowadzenie

Problematyka i metodyka badawcza

Niniejszy artykut ma charakter przekrojo-
wego podsumowania problematyki regulacji
intensywnosci zabudowy w ujeciu historycz-
nym i jako taki jest przyczynkiem do badan
nad metodyka projektowania urbanistycz-
nego. Nadrzednym celem autora jest przed-
stawienie roznorodnych sposobow  kontroli
intensywnosci zabudowy, jakie wystepowa-
ty w przesziosci w przepisach budowlanych,
wraz z opisaniem ich ewolucji oraz uporzad-
kowaniem niektorych poje¢, ktore funkcjo-
nujg w dyskursie na temat metodologii pla-
nowania rozwoju przestrzennego. Ten ostat-
ni cel wydaje sie wazny w sytuacji, gdy pro-
blematyka ewolucji sposobéw kontroli zabu-
dowy bywa z reguly poruszana zdawkowo
przy okazji opracowan o charakterze ogol-
nym lub stanowi wycinek odrebnych tema-
tycznie monografii.

Tekst artykutu opiera sie na interpretacii
historycznych materiafow zrodtowych (akty
prawne) oraz wynikéw badan prowadzonych
w 2. pofowie XX wieku, z uwzglednieniem
zwigkszajacego sie zasobu wiedzy w tym za-
kresie. Na podstawie dostepnych materiatow
dokonano syntetycznej klasyfikacji stosowa-
nych w przesztosci metod regulacji intensyw-
nosci zabudowy.

Obszar badawczy ograniczono do sze-
roko rozumianego kregu panstw pozostaja-
cych pod wptywem cywilizacji zachodnio-
europejskiej, a w szczegdlnosci zrodzonej
w starozytno$ci w basenie Morza Srodziem-
nego i rozwinietej pozniej w Europie kon-
cepcji prawa prywatnego oraz publicznego.
Jest to uzasadnione wptywem, jaki zakorze-
niony w prawie rzymskim system rozumie-
nia i tworzenia prawa miaf (oraz ma) na roz-
woj panstw pozaeuropejskich, w tym na cy-
wilizacje arabsko-islamskg, a takze uniwer-
salizmem powstatych na jego gruncie metod

tworzenia prawa budowlanego, ktory skut-
kuje ich powszechng akceptacjg w $wiecie
wspotczesnym. Ponadto, co nalezy szczegol-
nie podkreslic, w kregu cywilizacji zachod-
niej, jak nigdzie indziej na $wiecie, regula-
cje urbanistyczne byty przez kilka stuleci do-
meng samorzadéw miejskich, co stalo sie
obecnie powszechnie uznanym standardem
w planowaniu przestrzennym. Artykut zawie-
ra jednak rowniez odniesienia do historycz-
nych regut budowlanych i przepiséw urbani-
stycznych cywilizacji, ktdre rozwijaty sie row-
nolegle do panstw Zachodu, ze szczegolnym
uwzglednieniem wspomnianego juz $wiata
arabsko-islamskiego, Indii, Chin oraz Japo-
nii. Z tego wzgledu, zdaniem autora, niniej-
szy tekst jako proba syntetycznego opisa-
nia metodyki regulaciji intensywnosci zabudo-
wy we wspotczesnym $wiecie moze by¢ po-
mocny w tworzeniu nowoczesnych narzedzi
planistycznych.

Uwarunkowania ogdlne

Intensywnos¢ (gestosc) zabudowy, czyli
mozliwa do uzytkowania powierzchnia po-
mieszczen odniesiona do powierzchni tere-
nu na ktdrej znajduje sie budynek, jest uza-
lezniona od dwoch zmiennych czynnikow.
Pierwszy z nich to powierzchnia zabudowa-
na, (ktéra wptywa na powierzchnie uzytkowg
pojedynczej kondygnaciji), drugi to ilos¢ kon-
dygnacji. Intensywnos$¢ zabudowy w uprosz-
czeniu wyraza zatem funkcja (iloczyn) po-
wierzchni i wysokosci budynku odniesio-
na do powierzchni, na ktérej sie on znajdu-
je. Stopien wykorzystania terenu (ktorym jest
de facto intensywnos¢ zabudowy) moze by¢
mierzony w roznej skali. Z reguty jest to okre-
$lona jednostka powierzchni: kwartat lub po-
jedyncza parcela budowlana. Wspotczesnie
stosuje sie najczesciej tzw. wspdiczynnik/
wskaznik intensywnos$ci zabudowy (1), kto-
ry wyraza stosunek sumy powierzchni catko-

witej wszystkich kondygnaciji naziemnych do
powierzchni terenu, na ktorej zostat wzniesio-
ny budynek’.

| = Pc/Pt

Podstawg tworzenia prawa budowlane-
go w przesztosci byto pojecie dobra publicz-
nego, dlatego tez historycznie podstawowg
przyczyng regulowania intensywnosci zabu-
dowy byty wzgledy bezpieczenstwa publicz-
nego, a w szczegolnosci bezpieczenstwa
pozarowego?.

Z czasem doszty kwestie estetyczne, funk-
cjonalne i zdrowotne (higiena), co potwier-
dza ewolucja prawa budowlanego, poczaw-
szy od rzymskich statutéw poprzez $rednio-
wieczne wilkierze, Prawa Indii z 1573 ro-
ku (Leyes de Indias) az po regulacje nowo-
zytne. Zagadnienia estetyczne, kiore pier-
wotnie mialy zresztg charakter raczej zale-
cen niz prawa, spotykamy Chinach i Japonii
w X wieku [2], [5], w Europie w XV-XVII wie-
ku [6, s.140]. Jakkolwiek juz w Europie $re-
dniowiecznej samorzady staraly sie kontro-
lowac lokalizacje funkcji ucigzliwych w mia-
stach, a w tym czasie w Indiach lokalne wie-
rzenia determinowaly w przepisach umiejsco-
wienie roznych zawodow [3, s. 92], to zagad-

' Nalezy jednak podkreslié, ze tak definiowany wspotczynnik nie
powinien by¢ uzywany jako jedyne narzedzie regulacji intensyw-
nosci zabudowy, poniewaz jego stosowanie nie gwarantuje sku-
tecznosci w definiowaniu formy urbanistycznej [1].

2 Pojecie dobra publicznego wystepuje explicite w prawie rzym-
skim od co najmniej V wieku p.n.e. Jednak podobnie rozumiane
pojecie ,dobra, ktdre jest wspoline wszystkim” mozna dostrzec
takze w Chinach i Indiach [2, s. 107-109] [3, s. 90-92]. Co wig-
cej, to z prawa rzymskiego obowigzujgcego przeciez przed 612
rokiem na terenach Bliskiego Wschodu i pdinocnej Afryki poje-
cie dobra publicznego/wspélnego przejat oraz uszczegoiowit
islam [4, 5. 109-112]



Tabela 1. Czynniki majace wpltyw na ksztattowanie intensywnosci zabudowy

czynniki zalezno$¢ od pofozenia geograficznego
STALE geograficzne TAK
(pochodzenia naturalnego) biologiczne NIE *
klimatyczne TAK **
technologiczne NIE ***
(amlf)mf]g#iizne) kulturowo-religijne TAK ****
cywilizacyjne NIE

*

*kk

*hkk

nienia scisle funkcjonalne (np. strefowanie)
pojawiajg sie w przepisach budowlanych do-
piero w latach 80. XIX wieku. Natomiast kwe-
stie higieny i zdrowia, pierwotnie na bardzo
0gblnym poziomie, sg poruszane w ustawach
budowlanych Paryza (1607, 1667, 1783) oraz
Londynu (1667) [7].

Podstawowymi czynnikami, ktore obiek-
tywnie determinowaly mozliwosci i ograni-
czenia zabudowy, a zatem wptywaly mniej
lub bardziej bezposrednio na rozwdj metody-
ki regulowania jej intensywno$ci, byty: tech-
nologia, biologia (ergonomia) oraz potozenie
geograficzne [8, s. 7-10].

Metody regulaciji

intensywnos$ci zabudowy

Prawo cywilne

W Europie, w starozytnosci i w $redniowie-
czu, na etapie formowania sie zwartej zabu-
dowy o charakterze miejskim oraz wielko-
miejskim, stosunkowo wazny byt wptyw, ja-
ki na kwestie budowlane miafo prawo cywil-
ne. Najistotniejszg role odegraty tzw. miej-
skie sfuzebnosci gruntowe (servitutes urba-
norum preadorum) regulujgce stosunki sg-
siedzkie i wynikajgce z tego ograniczenia
prawa wiasnosci w miastach®. Do sfuzebno-
Sci, ktdre miaty najwiekszy wptyw na inten-
sywnosc¢ zabudowy, nalezaty dwie dotyczgce
wspolnego wykorzystywania konstrukcji bu-
dynkow w granicy dziatki: prawo oparcia $cia-
ny o mur sasiada (servitus tigini immitendi)
i prawo wiozenia belki w $ciane sasiada (se-
rvitus oneri ferendi). Byty to czynniki sprzyja-
jace intensyfikacji zabudowy, poniewaz nie
tylko umozliwialy, ale wrecz wspieraty lokali-
zacje zabudowy murowanej w granicy dziat-
ki. Tak zdefiniowane zasady wspotzycia sa-
siedzkiego wystepujg nie tylko w kregu kultu-
ry zachodniej, ale wszedzie tam, gdzie prawo
rzymskie stanowito podstawe systemu praw-
nego. Stad stuzebnoéci te spotykamy na ca-
tym Bliskim Wschodzie — w Bizancjum i pan-
stwach cywilizacji arabsko-islamskiej, gdzie
Mahomet (wg jednego z Hadisdw) wprost
powielit zasade servitus tigini immitendi
[4, s. 116]. Co wiecej, kontrolowanie sto-
sunkow sgsiedzkich byto takze jednym
z fundamentow przepiséw urbanistyczno-
-budowlanych w $redniowiecznych Chinach i

Japonii [2, s. 114-118], [5, s. 122-125]. Regu-
lacje wywodzgce sie z rzymskich stuzebno-
$ci zostaly rozwiniete w kodeksach nowozyt-
nych [10], [11, art. 656-661], skad przenikaty
do wspdtczesnych systemow prawnych [12].

Dla odmiany tzw. prawo widoku, ktore
wymagato zachowania okreslonej odlegto-
éci $ciany z oknem lub drzwiami od grani-
cy sasiada, bywato niekiedy jedyng barierg
w zwiekszaniu powierzchni zabudowy na
dzialce. Stuzebnos¢ ta, ktdrg uwzglednia np.
Kodeks Napoleona oraz pdzniejsze kodek-
sy na nim oparte [13], przenika stopniowo do
przepisow Scisle budowlanych?.

Wysokos$¢ zabudowy

Najstarszg z metod regulacji intensywno-
$ci zabudowy byto ograniczanie wysokos$ci
budynkoéw [6, s. 131-132]. Nalezy jednak pa-
mieta¢, ze w przesziosci wznoszenie wyso-
kich obiektow byto limitowane mozliwoscia-
mi technologicznymi. Az do upowszechnie-
nia stali oraz wind elektrycznych w budow-
nictwie, co nastagpito w koncu XIX wieku, kon-
struowanie budynkow wyzszych niz 5-6 kon-
dygnaciji byto albo technicznie niemozliwe, al-
bo nieracjonalne (nieoptacalne i/lub niebez-
pieczne) [14]. Z tego powodu wyzsza zabu-
dowa wystepowata wyjatkowo, np. w naj-
wiekszych metropoliach, takich jak starozyt-
ny Rzym, a pozniej Londyn i Paryz — tam,
gdzie potrzeby mieszkaniowe, ograniczenia
powierzchni i/lub trudnosci komunikacyjne
nie pozostawiaty alternatywy. Inne przyktady,
takie jak domy w miastach potwyspu arab-
skiego (Sana, Shibam) czy mieszkalne wie-
ze miast wioskich (Bolonia, San Gimigna-
no), majg charakter wyjgtkow — lokalnej spe-
cyfiki. Zasadniczo ograniczenia wysoko$ci az
do pofowy XX wieku nie dotyczyly reprezen-
tacyjnych budynkéw uzytecznosci publicz-
nej: $wigtyn, teatréw, urzedow, szkdt itp. Od-
rebnie traktowano réwniez budynki potozone
przy placach i na skrzyzowaniach ulic — tutaj
réwniez dopuszczano wyzszg od przecietnej
zabudowe (z reguty 0 %) [15], [16, art. 182].

Wysoko$¢ budynkéw mogta by¢ kontrolo-
wana poprzez ustalenie wartosci bezwzgled-
nych, takich jak jednostki dtugosci czy ilos¢
kondygnacji, lub jako parametr wzgledny be-
dacy funkcjg dodatkowych czynnikdw, takich

z wyjatkiem pewnych predyspozycji adaptacyjnych organizmu réznych ras ludzkich (np. odporno$¢ na wysokie temperatury)

** mozliwo$¢ zmian o charakterze antropogenicznym (dotychczas ostatecznie niepotwierdzona)

z wyjatkiem mozliwosci posadowienia budynku wynikajacych z uwarunkowan geologicznych (strefy sejsmiczne, nosnosé gruntu)
zalezno$¢ warunkowana wytgcznie stopniem uwzglednienia lokalnej tradycji zycia spotecznego

jak np. szerokosc¢ ulicy. Ewolucja prawa bu-
dowlanego zmierzata w kierunku fgcznego
stosowania wymienionych metod, co w nie-
ktorych miastach nastapito juz na przetomie
XVIIIi XIX wieku [15], [17].

Poczatkowo dla potrzeb regulacji pozio-
mu zabudowy ustalano maksymalne, bez-
wzgledne limity wysokosci budynkow, ktore
podawano w lokalnych jednostkach dfugo-
$ci. Nalezy podkresli¢ fakt, ze ,wysokos¢ bu-
dynku” w historycznych przepisach budowla-
nych oznaczata de facto wysokos$¢ elewacji
frontowej mierzong do gzymsu lub attyki, nie
obejmujgc konstrukcji dachu i/lub poddasza
[15]. Poniewaz z reguty dopuszczano moz-
liwo$¢ wznoszenia poddaszy mieszkalnych,
to takie ograniczenie wymiaréw budynku nie
pozwalato na pefng kontrole wysokosci i nie
byto miarodajne. Przyktadem byta sytuacja
w Paryzu, gdzie niewliczane do oficjalnego
limitu poddasza mogly liczy¢ w réznych okre-
sach od 4,5 do 10 metrow wysokosci [17,
s. 7273, 227-229]. Oznaczalo to w prakty-
ce mozliwo$¢ podwyzszenia budynku o dwie,
a nawet trzy kondygnacje. Jedynym warun-
kiem bylo wycofanie czesci elewacji zgodnie
z ustalonym profilem zabudowy.

Inny sposéb kontroli wysokos$ci, czyli
ograniczenia ilosci kondygnacji, spotykamy
w przepisach sporadycznie od pofowy XVII
wieku [18]. Taka forma regulacji bywata tg-
czona z okre$leniem minimalnych wysoko-
$ci kondygnaciji, ktére wahaty sie z reguty od
2,5do 3,5 metrow [18, § 42] [19, s. 347].

Pierwszym kodeksem, w ktorym wprost
przyjeto metode powigzania wysokosci za-
budowy z szerokoscig przylegajacych ulic ja-
ko podstawe systemu kontroli, byt patent kro-
lewski wydany dla Paryza w koncu XVIII wieku
[15]. W potowie nastepnego stulecia ta me-

3 Watki dotyczace regulacii sasiedzkich mozna znalez¢ zaréwno
w miastach greckich, jak i fenickich [9].

4 Nie mozna mie¢ widokdw prostych, okien do patrzenia, gale-
ry i innych podobnych wystepdw na sasiedzkie dziedzictwo za-
mkniete lub niezamkniete; jezeli odlegio$¢ muru, w ktdrym takie
widoki sg robione, od rzeczonego dziedzictwa nie wynosi dzie-
wigtnascie decymetrow (szes$¢ stop)” [11, art. 678]
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toda zaczyna dominowa¢ w przepisach bu-
dowlanych. Jej stosowanie miato na celu za-
chowanie harmonijnej formy przestrzeni miej-
skiej oraz wiasciwych warunkdéw wentyla-
cji i nastonecznienia. Proporcje ksztattowano
z reguly jako funkcje liniowg szerokosci ulicy
(S), niekiedy powiekszajac (lub pomniejsza-
jac) otrzymang wysoko$¢ budynku (H) o za-
dang wartosc.

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

Wyraz wolny réwnania (n) to najczescie;
wysoko$¢ pierwszej, z reguty niemieszkalnej
kondygnacji nadziemnej [17] lub wysoko$¢
do parapetu okna najnizej potozonego po-
mieszczenia mieszkalnego [20, §13, ust. 2].

Na przetomie XIX i XX wieku w wiekszo-
$ci miast europejskich jako podstawowg za-
sade przyjeto, ze wysoko$¢ budynku nie mo-
ze przekracza¢ szerokosci ulicy (H < S lub
H/S = 1) [6, s. 130-131]. Ze wzgledu na od-
mienne uwarunkowanie geograficzne rdz-
nych czesci $wiata trudno jednak mowic
w tym wypadku o uniwersalnej, idealnej pro-
porciji®. Przepisy budowlane regulujgce wyso-
kos¢ zabudowy jako funkcije szerokosci ulicy
odnosity sie pierwotnie wytgcznie do budyn-
kow frontowych, usytuowanych wzdtuz ulic
i placow, wytgczajac oficyny orazinne budynki
w glebi dziatki [15], [16, art. 182].

Powierzchnia zabudowy

Regulacja powierzchni zabudowy, podob-
nie jak wysoko$ci, mogta nastepowac w spo-
sob wzgledny i bezwzgledny, w zaleznosci
od metod jej okreslania. Bezwzgledne meto-
dy ograniczenia powierzchni zabudowy pole-

galy na ustaleniu minimalnych, niezmiennych
odlegtosci miedzy budynkami lub wyzna-
czeniu statej powierzchni niezabudowane;.
Ta ostatnia mogta by¢ jednolita (dziedziniec)
lub podzielna (mniejsze podworza, swietliki).
Przy wzglednych regulacjach intensywnosci
powierzchnia wolna od zabudowy (lub odle-
gto$ci miedzy budynkami) byta funkcjg catko-
witej powierzchni dziatki lub wysoko$ci i po-
wierzchni zabudowy [21, s. 93-94].

Mimo ze poziom powierzchni zabudowa-
nej przesadza w znacznym stopniu o jako$ci
i komforcie przestrzeni miejskiej, to az do po-
fowy XIX wieku nie spotyka sie w prawie bu-
dowlanym praktycznie zadnych regulacji tej
kwestii. Do poczagtkdw XX stulecia przepisy
dotyczace wykorzystania terenu (powierzch-
ni zabudowy i wymiarow podworzy) sg sto-
sunkowo liberalne, a istniejgce ograniczenia —
symboliczne [8, s. 12], [18, § 43].

Wptyw prawa na powierzchnie zabudowy
dziatki sprowadzat sie poczagtkowo do usta-
lenia minimalnej odlegfosci miedzy budyn-
kami a granicg sasiedniej nieruchomosci. In-
ng metodg limitowania intensywnosci by-
fo wyznaczenie statej powierzchni niezabu-
dowanej (podworze/dziedziniec) o okreslo-
nych wymiarach, podawanych z reguty w jed-
nostkach powierzchni lub jako iloczyn wymia-
row liniowych (szeroko$¢ e diugosc). Przy-
czyng wprowadzenia takich ograniczen byly
wymogi bezpieczenstwa pozarowego. Moz-
na wrecz stwierdzi¢, ze wymagania technicz-
ne sprzetu pozarowego determinowaty wy-
miary dziedzincéw, co wprost potwierdza-
ja sformufowania niektorych ustaw budowla-
nych: ,\Wazng jest rzeczg, aby przy kazdym
domu (...) znajdowato sie podworko obszer-

Tabela 2. Klasyfikacja metod regulacji intensywnosci zabudowy

ne (...) w Swietle szerokie i dfugie najmniej na
stop 30, zeby na wypadek pozaru z sikawkg
mozna bylo wjechac¢ i swobodnie zawrdcic”
[22, s. 417-419]. W wielkich miastach euro-
pejskich i amerykanskich przepisy odnosza-
ce sie do powierzchni podworzy pojawiajg sie
stosunkowo po6zno, bo w 2. potowie XIX wie-
ku [6], [21].

Rozwinigciem opisanych ograniczen in-
tensywnos$ci zagospodarowania terenu by-
fo okreslenie minimalnej powierzchni wol-
nej zabudowy, ktérg wskazywano w propor-
cji do powierzchni dziatki budowlanej. Re-
gulacje tego rodzaju pojawity sie na szerszg
skale dopiero w latach osiemdziesigtych XIX
wieku, ale szybko staly sie podstawowym
narzedziem kontroli przestrzeni miejskie;.
Powierzchnie niezabudowang okreslano
utamkiem zwyktym lub procentowym, spo-
radycznie stosujgc inne metody [6], [16, art.
177-178], [18, § 43], [21]. Niekiedy, znacz-
nie czesciej niz w przypadku podworzy, po-
zwalano na podziat przestrzeni niezabudowa-
nej, nie wymagajac zachowania jej w catosci.
To utatwialo ksztaftowanie zabudowy, tym
bardziej ze wiekszo$¢ ustaw uprawomocni-
fa stosowanie niewielkich dziedzincow ($wie-
tlikéw) jako sposobu o$wietlania pomiesz-
czen o charakterze drugorzednym, takich jak
kuchnie, fazienki czy pokoje stuzbowe [17,
s. 73,128], [18, § 43].

51m blizej kola podbiegunowego, tym promienie sloneczne pa-
daja pod mniejszym katem, czyli budynki powinny stac dalej od
siebie. Ergo: proporcja wysokosci do szerokosci ulicy powinna
by¢ coraz mniejsza [8, ss. 9-10].

WYSOKOSC POWIERZCHNIA O0BJETOSC
Powierzchnia niezabudowana (P)
Jednostki dfugosci (x) niepodzielna podzielna skala dziatki
(podworze) (Swietliki)

PARAMETRY
BEZWZGLEDNE

llo$¢ kondygnacii (N)

Odlegtosci poziome (L)

miedzy budynkami

od granicy dziatki

skala kwartatu

Wspétczynnik jako relacja wzgledem szerokosci ulicy
H=1{(S

Wskaznik powierzchni niezabudowanej/zabudowanej

liniowy

skokowy procentowy

liczbowy

PARAMETRY
WZGLEDNE

Profil zabudowy

Odlegtos¢ pozioma
w relacji wzgledem wysokosci przylegtej zabudowy
L = f(H)

M Regulacja wysoko$ci kondygnacji

M Lokalizacja funkcji w pionie
M Obowigzek stosowania wind

PARAMETRY
DODATKOWE

M Poziom lokalizacji najwyzszej/najnizszej kondygnaciji uzytkowej

M Definicja kondygnacji (antresola)

M Zmienna powierzchnia poszczegélnych kondygnacji

W Transfer prawa zabudowy
(,,prawo powietrza”)




Waznym narzedziem regulacji byty wspo-
mniane juz wymagania zachowania odlegto-
$ci miedzy budynkami (lub ich czesciami),
wynikajgce pierwotnie zardwno z prawa Cy-
wilnego, jak i warunkéw przeciwpozarowych.
Chodzito wiec w tym wypadku nie o higiene
oraz nastonecznienie, lecz o niedopuszcze-
nie do rozprzestrzeniania ognia w przypadku
pozaru [19], [22]. Minimalne odlegtosci wyra-
zano z reguty w jednostkach dtugosci, jednak
wraz z ewolucjg prawa budowlanego w XIX
wieku zostaty wprowadzane dodatkowe regu-
ty. Uzaleznity one odlegto$¢ migdzy budyn-
kami od ich wysokosci, czyli przeniosty zasa-
dy proporcji stosowane wczesniej dla potrzeb
ksztattowania zabudowy frontowe] wzdiuz
ulic i placow.

Podsumowanie

Oprocz przedstawionych sposobow spo-
radycznie stosowano takze inne metody re-
gulacji. Jedng z nich byto okreslenie obowig-
zujgcego profilu zabudowy, co poczatkowo
stosowano w Paryzu, a pdzniej w Londynie
i niektorych innych miastach [6, s. 130-137],
[171, [21]. Intensywnos$¢ probowano ksztatto-
wac rowniez poprzez ustalanie dopuszczalnej
objetosci zabudowy, mierzonej w skali poje-
dynczej dziatki lub kwartatu [6]. Opisane spo-
soby mogty by¢ uzupetniane przez parametry
dodatkowe, sposrod ktorych zwracajg uwa-
ge: wskazywanie lokalizacji najwyzej (lub naj-
nizej) potozonej kondygnacji mieszkalnej 18,
§ 42], wprowadzenie zmiennej powierzchni
kondygnaciji naziemnych oraz specjalny spo-
sob definiowania kondygnaciji i/lub antresoli
[20, § 3, pkt. 19].

Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze
wraz z rozwojem cywilizacji i kultury tech-
nicznej ewolucja metodyki regulacji inten-
sywnoéci zabudowy zmierzata w kierun-
ku taczenia roznych sposobow kontrolo-
wania zabudowy, co nastgpito definitywnie
w pierwszej pofowie XX wieku. Wtedy tez po-
jawit sie rozdziat na metody na odnoszgce
sie do konstrukcji budynkow, ktore sg do-
meng prawa budowlanego, oraz na regula-
cje $cisle urbanistyczne, stosowane w pla-
nowaniu przestrzennym. Niestety skupienie
na kwestiach funkcjonalnych spowodowa-
fo, ze zagadnienie intensywnosci zabudo-
wy sprowadzono wspoicze$nie de facto do
technicznego problemu wskaznikéw i wspot-
czynnikow, pomijajgc np. aspekt formy prze-
strzeni publicznej. Jednak metody kontroli
intensywnosci zabudowy bez watpienia mia-
ty (oraz majg) bardzo duzy wptyw na ksztatt
przestrzeni miejskiej, dlatego tez powinny
by¢ przedmiotem poglebionych studiow i
analiz, ktére pozwolg skutecznie planowac
rozwoj przestrzenny na miarg zmieniajacych
sie wyzwan wspotczesnosci. Temu praktycz-
nemu celowi ma sfuzy¢ niniejszy artykuf oraz
przedstawione w nim wnioski badawcze.
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Streszczenie: Artykut podejmuje problema-
tyke ewolucji metodyki ksztattowania inten-
sywnosci zabudowy jako jednego z najwaz-
niejszych narzedzi planowania rozwoju urba-
nistycznego. Jego zasadniczym celem jest
przedstawienie w ujeciu historycznym i kla-
syfikacjia sposobow regulacji wystepujgcych
w prawie budowlanym oraz przepisach urba-
nistycznych, tak aby mogty by¢ one $wiado-
mie stosowane we wspotczesnej praktyce le-
gislacyjnej. Dla potrzeb badan poddano ana-
lizie wybrane akty prawne, ktore sg fundamen-
talne z punktu widzenia historii architektury

i urbanistyki. Poczgwszy od prawa rzymskie-
go poprzez statuty miast $redniowiecznych
oraz ustawy nowozytne artykut omawia zrodta
i przyczyny regulaciji oraz zmieniajgce sie spo-
soby kontrolowania zabudowy. Dwie najwaz-
niejsze skfadowe, ktdre majg wptyw na stopien
wykorzystania terenu, to dozwolona wysoko$¢
i powierzchnia zabudowy. Mogg by¢ ksztatto-
wane poprzez ustalenie wartosci bezwzgled-
nych (jednostki dtugos$ci lub powierzchni, ilos¢
kondygnaciji) lub jako parametr wzgledny be-
dacy funkcjg dodatkowych czynnikéw, takich
jak np. szerokosc ulicy lub odlegto$¢ od grani-
cy dziatki. Ewolucja prawa budowlanego zmie-
rzata w kierunku tgcznego stosowania wymie-
nionych metod.

Stowa kluczowe: intensywno$¢ zabudowy,
wysoko$¢ 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
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