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JAK KORZYSTAC Z PODRECZNIKA?

Celem podrecznika jest wyjasnienie, czemu stuzy i jak mozna wykona¢ bilans terenéw pod

zabudowe na potrzeby studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Opracowanie zostato przygotowane z myslag o dwdch gtéwnych grupach odbiorcéw.
Pierwsza to osoby dysponujace podstawowa wiedza na temat planowania przestrzennego, chcace
poznac¢ podstawowe zasady bilansowania. Druga to uzytkownicy zaawansowani, poszukujacy

szczegotowych, praktycznych wskazowek.

Podrecznik jest skierowany przede wszystkim do:

Projektantéw - zaréwno urbanistéw zatrudnionych w ramach samorzadowych pracowni
projektowych, jak i dziatajacych na rynku prywatnym;

Wtadz samorzadowych - wojtow, burmistrzow, prezydentow - ktorzy sa prawnie
odpowiedzialni za sporzadzanie dokumentow planistycznych;

Pracownikéw merytorycznych samorzadéw odpowiedzialnych za prowadzenie procedur
planistycznych;

Przedstawicieli stuzb nadzoru planistycznego nad sporzadzaniem dokumentéw
planistycznych - czlonkéw komisji urbanistyczno-architektonicznych, oséb pracujacych
w stuzbach nadzoru prawnego wojewody;

Specjalistow innych branz, w szczegdlnosci srodowiskowej, ekonomicznej, demograficznej
oraz branz technicznych, pracujacych nad sporzadzeniem bilansu;

Osob przygotowujacych sie do wykonywania zawodu urbanisty: studentéw studiow
inzynierskich i magisterskich oraz ich wyktadowcéw.

Dodatkowo z podrecznika moga takze korzystac:

Radni rad gminnych lub czlonkowie jednostek pomocniczych samorzadu, zwtaszcza
zasiadajacy w komisjach zajmujgcymi sie planowaniem przestrzennym;

Osoby niebedace profesjonalistami, lecz zwigzane z procesem planowania — przedstawiciele
organizacji pozarzadowych lub grup inicjatywnych, angazujacy sie w procesy planowania.



UKLAD PODRECZNIKA

Na poczatku zamieszczony jest stowniczek pojec.

Podrecznik jest podzielony na trzy czesci. W pierwszej, zatytutowanej,Czym jest bilans?”, zawarte
sg podstawowe informacje na temat bilansu:

« Rozdziat 1 - Cel i potencjalny skutek bilansowania
» Rozdziat 2 - Uwarunkowania formalno-prawne bilansowania

W czesci drugiej podrecznika zamieszczono szczegétowy ,Opis metody - jak bilansowac?”.
Skfada sie on z nastepujacych rozdziatdéw wyjasniajacych kolejne kroki bilansowania:

Rozdziat 3 - Metoda sporzadzania bilansu

Rozdziat 4 — Szacowanie zapotrzebowania na zabudowe

Rozdziat 5 — Okreslanie chtonnosci obszaréw pod zabudowe

Rozdziat 6 - Bilansowanie terenéw — metodyka pracy

Czes¢ trzecia, ,Przyktady praktyczne’, obejmuje studia przypadku z gmin o roznej wielkosci
i charakterze. Zamieszczono tam szczegodtowe opisy analiz i obliczen wykonanych na potrzeby
bilansowania:

« Rozdziat 7 - Przykfady praktyczne

Podrecznik konczy bibliografia oraz wykaz rysunkéw i tabel.



UKLAD ROZDZIALU

Kazdy rozdziat napisany jest wedtug tego samego schematu. Rozpoczyna sie od krétkiego
wprowadzenia, po czym nastepuje rozwiniecie tresci, ze wskazaniem dobrych praktyk
i odniesieniami do przyktadow przedstawionych w rozdziale 7. Zawarte sg tam réwniez
zaawansowane wskazowki, przeznaczone dla specjalistéw. Przypisy dolne zawieraja odniesienia
do aktow prawnych , orzeczenh sadow administracyjnych czy specjalistycznych opinii.

Najwazniejsze informacje pogrubiono i oznaczono symbolem zaréwki.

Zagadnienia prawne, w tym cytaty z ustaw i rozporzadzen, oznaczono

symbolem paragrafu.

Kwestie, na ktore nalezy szczegolnie uwazac podczas bilansowania, oznaczono

wykrzyknikiem.

Obliczeniom towarzyszy symbol kalkulatora.

Przyktady z r6znych gmin oznaczono symbolem lupy.



SLOWNIK TERMINOW | DEFNICJI

Baza danych obiektéow topograficznych (BDOT10k): baza danych przestrzennych
0 szczegobtowosci odpowiadajgcej mapie topograficznej w skali 1:10000' .

Bilansowanie: proces sporzadzania bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe: opracowanie przygotowywane przy
sporzadzaniu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
zawierajace zestawienie zapotrzebowania na zabudowe, opracowanego na podstawie wynikéw
analiz demograficznych, gospodarczych i s$rodowiskowych oraz chfonnosci terenéw juz
zabudowanych i tych, ktére mozna zabudowac.

Chtonnos¢ terenu: cecha terenu, oznaczajaca maksymalng mozliwg do uzyskania powierzchnie
uzytkowg mieszkan (PUM) lub powierzchnie uzytkowa lokali albo budynkéw uzytkowych
(PUU). Chtonnos¢ moze byc¢ szacowana na podstawie wskaznikéw urbanistycznych uzyskanych
napodstawieanalizyistniejagcejzabudowylub zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Dane przestrzenne: informacje dotyczace przestrzeni gminy, jej sposobu zagospodarowania
i uzytkowania, waloréw oraz ograniczen. Uzycie systemdw informacji przestrzennej (ang. GIS)
pozwala na zaprezentowanie danych w formie elektronicznej oraz wykonywanie na ich podstawie
analiz.

Dostepnosc¢ piesza i rowerowa: rodzaj dostepnosci przestrzennej oznaczajacy mozliwosc
zapewnienia dojscia i dojazdu miedzy réznymi punktami w przestrzeni za pomoca tych sposobéw
przemieszczania.

Dostepnos¢ przestrzenna: cecha oznaczajagca mozliwos¢ dojscia i dojazdu miedzy réznymi
punktami w przestrzeni jednostki osadniczej petnigcych rézne role spoteczne i gospodarcze (np.
dom - praca, dom - miejsce nauki itp.). Moze byc¢ okres$lona poprzez odlegtos$¢, czas dostepu czy
fizyczna mozliwos¢ potaczenia. Nalezy pamieta¢, ze termin ,dostepnos¢” jest takze definiowany
w kontekscie architektonicznym, cyfrowym i informacyjno-komunikacyjnym?.

Funkcja zabudowy: termin stosowany w odniesieniu do bilansu, na potrzeby podrecznika
rozumiany jako wiodacy sposéb, w jaki uzytkowane sg budynki na danym obszarze. Przyktadowe

1 http://www.gugik.gov.pl/pzgik/zamow-dane/baza-danych-obiektow-topograficznych-bdot-10k
2 Wustawie zdnia 19 lipca 2019 r. 0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (tj. Dz.U.
2022 poz. 2240).



gtéwne kategorie funkcji zabudowy to mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjna lub rolna. Funkcja
zabudowy nie jest tym samym, co sposob zagospodarowania terenu ani przeznaczenie terenu —
terminy uzywane w odniesieniu do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

GIS: patrz system informacji przestrzennej

Ggmina monofunkcyjna: gmina, ktérej struktura gospodarcza jest zdominowana przez jeden
wiodacy sposob uzytkowania np. produkcje przemystowa, turystyke czy ustugi zdrowotne (np.
uzdrowiska).

Infrastruktura spoteczna: obiekty i tereny swiadczgce ustugi spoteczne dla ludnosci. Obecnie
w Polsce liczne ustugi spoteczne sg $wiadczone przez gminy za pomocg wiasnych obiektéw, co
wynika z obowigzkéw wtasnych gminy: m.in. szkoty podstawowe, przedszkola, tereny zieleni
ogdlnodostepnej, przychodnie, osrodki pomocy spotecznej, biblioteki, domy sasiedzkie. Dla
potrzeb bilansu mozna réwniez uwzglednic ustugi realizowane przez podmioty inne niz gmina
(np. prywatne przychodnie).

Infrastruktura techniczna: drogi, obiekty budowlane, urzadzenia i przewody wymagane dla
obstugi istniejgcej i projektowanej zabudowy. Oznacza m.in. dostep do sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, telekomunikacyjnej, gazowej i cieptowniczej, a takze
urzadzen gospodarki odpadami.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy): akt prawa miejscowego,
ktoéry okredla dopuszczony sposdb przeznaczenia terenu oraz sposéb zagospodarowania terenu?
.W planie wskazuje sie takze obowigzkowe parametry i wskazniki urbanistyczne. Plany miejscowe
sq sporzadzane przez wojta, burmistrza lub prezydenta, a uchwala je rada gminy.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej: schemat rzeczywistego rozmieszczenia
elementéw i wzajemnych relacji wiodacych sposobdéw zagospodarowania na wskazanym
obszarze. Jest tointegralny element strategii rozwoju gminy, stanowigcy zapis jej celow i kierunkow
w formie przestrzennej* . Model moze zawiera¢ wskazanie waznych dla rozwoju obszaréw
w postaci schematéw lub diagraméw.

Obszar funkcjonalny: obszar, na ktérym wystepuje wzglednie wyodrebniajacy sie, intensywny
i otwarty system powigzan spotecznych, gospodarczych i/lub przyrodniczych, uwarunkowanych

3 Art. 3 ust. T ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 2023, poz. 977).
4 Art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2022, poz. 559).



cechami srodowiska geograficznego (przyrodniczego i antropogenicznego, tj. stworzonego przez
cztowieka). Szczegdlnym typem obszaru funkcjonalnego jest miejski obszar funkcjonalny? .

Obszar o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (obszar zwarty): obszar
charakteryzujacy sie wysokim stopniem zurbanizowania, optymalnym poziomem gestosci
zabudowy oraz wyposazenia w niezbednga infrastrukture techniczna i spoteczna, w tym réwniez
dobra obstugg transportem zbiorowym. Zgodnie z wytycznymi ustawy® nalezy tam w pierwszej
kolejnosci lokalizowa¢ nowa zabudowe. Jego przeciwienstwem jest obszar o zabudowie
rozproszonej. Lokalizacja nowej zabudowy w obszarze zwartym pozwala na realizacje celéw
zrbwnowazonego rozwoju miasta - oszczednos$¢ przestrzeni i energii potrzebnej dla obstugi
transportowej obszaru.

Obszar zwarty: patrz obszar o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.

Parametry i wskazniki urbanistyczne: wskazniki okreslajgce minimalne i maksymalne gabaryty
zabudowy, ktore sa wyznaczane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego’. Patrz
takze: wskaznik intensywnosci zabudowy, wskaznik minimalnej lub maksymalnej powierzchni
zabudowy, wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (PBC).

Politykaprzestrzennagminy:systemdziatangminywobecprzestrzeni,m.in.okreslenie kierunkow
i zasad zagospodarowania terenéw gminy, dotyczacych przede wszystkim przeznaczenia
terenéw pod zabudowe, z uwzglednieniem oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
zasad ochrony S$rodowiska, dziedzictwa kulturowego oraz uwarunkowan spotecznych
i ekonomicznych. Podstawowym dokumentem okres$lajacym polityke przestrzenng gminy jest
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego?® . Polityka przestrzenna zawarta w studium jest realizowana
za pomocg miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, bedacych podstawg do
wydawania pozwolen na budowe.

Powierzchnia biologicznie czynna (PBC): ,teren o nawierzchni urzadzonej w sposob
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin i retencje woéd opadowych, a takze 50% powierzchni
taraséw i stropodachow z taka nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng

5 Definicja obszaru funkcjonalnego jest zawarta w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia
polityki rozwoju (Dz.U. 2023, poz. 225, 412) w art. 5 pkt 6a.

6 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz.U. 2023, poz. 977).

7 Lista obowigzkowych parametréw i wskaznikéw jest zapisana w art. 15 ust. 2 pkt. 6) ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023, poz. 977).

8 Art. 3 ust. T ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz.U. 2023, poz. 977).
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wegetacje roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m2, oraz wode powierzchniowa na tym
terenie™.

Powierzchnia catkowita budynku: suma powierzchni catkowitych wszystkich kondygnacji
budynku, ktore mierzy sie na poziomie posadzki po obrysie zewnetrznym budynku
z uwzglednieniem tynkéw, okfadzin czy balustrad. Zasady jej obliczania okresla norma PN-ISO
9836:1997.

Powierzchnia uzytkowa/powierzchnia uzytkowa zabudowy: cze$¢ powierzchni kondygnacji
netto, ktéra odpowiada celom i przeznaczeniu budynku. Powierzchnie uzytkowe s okreslane
oddzielnie dla kazdej kondygnacji. Powierzchnie uzytkowe sg okre$lane dla zabudowy
mieszkaniowej (tzw. PUM - powierzchnia uzytkowa mieszkan) oraz dla lokali i budynkow
ustugowych (tzw. PUU - powierzchnia uzytkowa obiektéw ustugowych). Zasady okreslania
powierzchni uzytkowej okresla norma PN-I1SO 9836:1997.

Procedura formalno-prawna: okreslone przepisami prawa czynnosci majace miejsce w trakcie
sporzadzania dokumentu planistycznego od przystapienia do sporzadzenia az do uchwalenia go
przez samorzad™.

Przeznaczenie terenu: cel, jakiemu teren ma stuzy¢, tj. czy teren ma by¢ np. mieszkaniowy,
ustugowy lub przemystowy. Przeznaczenie terenu okresla miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W odréznieniu od funkcji zabudowy, ktéra odnosi sie do poszczegdlnych
budynkéw i ich zespotéw, przeznaczenie terenu dotyczy wiekszych obszaréw.

Reurbanizacja: proces wzrostu liczby ludnosci w centralnym obszarze miasta w wyniku
migracji mieszkaricow. Reurbanizacja jest nazywana takze procesem ,powrotu do miasta” jako
przeciwienstwo suburbanizacji.

Sposdb zagospodarowania terenu: takze ,zagospodarowanie terenu’, czyli sposob usytuowania
budynkow, budowli czy zieleni. Dopuszczone gabaryty zagospodarowania terenu okreslaja
parametry i wskazniki urbanistyczne.

Strategia rozwoju gminy: dokument sporzadzany przez wtadze samorzadu lokalnego. Zapisane
sq w nim gtéwne kierunki rozwoju spotecznego, gospodarczego i przestrzennego gminy''.

9  Definicja powierzchni biologicznie czynnej (terenu biologicznie czynnego) jest okreslona w §3 pkt. 22
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. 2022 poz. 1225).

10  Poszczegdlne kroki procedury opisane sg w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023, poz. 977).

11 Sporzadza sie go na podstawie zapisdw ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju (Dz.U. 2023, poz. 225, 412).
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Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (studium):
gtowny dokument, za pomocg ktorego gmina okresla kierunki i sposéb realizacji swojej
polityki przestrzennej. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale aktem kierownictwa
wewnetrznego. Dokument ten jest wigzacy dla wtadz gminy przy sporzadzaniu miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego. suburbanizacja: proces polegajacy na wyludnianiu
sie centralnych obszaréw miasta i wzroscie liczby mieszkancéw terenéw podmiejskich. W wyniku
tego procesu rosnie zapotrzebowanie na infrastrukture techniczng, komunikacyjng i spoteczna
na tych obszarach.

System informacji przestrzennej (ang. GIS - Geographic Information System): system
pozyskiwania, przetwarzania i udostepniania danych zawierajacych informacje przestrzenne
oraz towarzyszace im informacje opisowe o obiektach wyréznionych w czesci przestrzeni objetej
dziataniem systemu'?.

Transportochtonnosc¢ukladu przestrzennego: stopienzaangazowania transportu przy obstudze
przewozowej danego obszaru. W ekonomice transportu jest ona mierzona zuzyciem pracy,
materiatow i energii wykonywanej na rzecz tej obstugi. Minimalizowanie transportochtonnosci
oznacza lokalizowanie nowej zabudowy w sposodb umozliwiajacy jej mieszkancom oraz
uzytkownikom wykorzystanie transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu
oraz zapewnienie rozwigzan przestrzennych i organizacyjnych, ktore utatwiajg przemieszczanie
sie pieszych i rowerzystéw oraz pozwalaja na minimalizowanie stopnia korzystania z transportu
indywidualnego.

Wieloletnia prognoza finansowa (WPF): instrument wieloletniego planowania finansowania
jednostek samorzadu terytorialnego. Jest to dokument zawierajagcy prognozy parametrow
budzetowych (struktury dochodéw i wydatkow, wynikow budzetu z okresleniem nadwyzek lub
deficytéw, prognozy przychodoéw i rozchodéw) wraz z okresleniem kluczowych inwestycji.

Wskaznik intensywnosci zabudowy: wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej'. Wskaznik ten jest okreslany w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy: wskaznik, ktory okresla maksymalng
dopuszczalng wysokos$¢ zabudowy™.

12 Gazdzicki J., 1990, Systemy informacji przestrzennej, wyd. PPWK, Warszawa-Wroctaw.

13 Zgodnie z definicja w art. 15 ust. 2 pkt. 6) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023, poz. 977).

14 Wysokos$¢ budynkoéw jest okreslona w § 6. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022, poz.1225).
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Wskaznik minimalnej lub maksymalnej powierzchni zabudowy: wskaznik ktory okresla
minimalna lub maksymalng powierzchnie, ktérag moze zajag¢ budynek na dziatce. Wyznacza go rzut
pionowy krawedzi budynkéw umieszczanych na dziatce. Do powierzchni zabudowy zalicza sie
nadziemne czesci budynkéw, bez dodatkowych elementow jak balkony i okapy'.

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej (PBC): wskaznik okreslajacy udziat PBC
w powierzchni ogolnej dziafki.

Zalozenia prognostyczne: zdefiniowanie przyjetych sposoboéw interpretacji przygotowanych
danych przez tworzacego prognoze. Termin jest zaczerpniety z prognozowania ekonomicznego.

15  Wskaznik powierzchni zabudowy jest wymieniony w art. 15 ust. 2 pkt. 6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023, poz. 977).
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ROZDZIAL |

CEL I POTENCJALNY
SKUTEK BILANSOWANIA



Bilans to podsumowanie zasobow, ktéorym dysponuje gmina. Podobnie, jak w ksiegowosci, jest
to zestawienie powierzchni terenéw oraz zabudowy, w formie tabeli, z podaniem w hektarach
i metrach kwadratowych. Jest to spis terenow, ktére gmina ma przeznaczone pod zabudowe, ocena
ile moze na nich zlokalizowa¢ zabudowy oraz ile dodatkowych potrzebuje dla swojego rozwoju.
Tereny te sg zestawione w podziale na funkcje (np. mieszkaniowe, ustugowe, przemystowe).

Bilans jest podstawa dla sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, czyli gtéwnego dokumentu
okreslajacego polityke przestrzenna kazdego samorzadu.

Bilansowanie to narzedzie pozwalajace wiltadzom gminy na odpowiedzialne, efektywne
i racjonalne zagospodarowanie jej przestrzeni. Dobrze przygotowany bilans powinien dac
odpowiedz na nastepujace pytania:

« Jak duzo terenéw zabudowy rzeczywiscie potrzeba dla zaspokojenia potrzeb rozwoju
gminy?

« Jak duzo takich terendéw juz jest zaplanowanych pod zabudowe? lle z nich znajduje sie
na terenach, ktére sq uzbrojone, ma ustugi dlaludnosciaw ich poblizuistnieje juz zabudowa?

» Czy trzeba wyznacza¢ nowe tereny pod zabudowe? lle bedzie to kosztowato i czy gmine
na to sta¢? Kiedy realnie bedzie mozna uzbroi¢ nowe tereny, czyli przygotowac konieczna

infrastrukture techniczng i spotecznga?

Odpowiedz na te pytania uzyskuje sie dzieki bilansowi. Jego opracowanie sktada sie z trzech
krokow:

 obliczeniu zapotrzebowania na zabudowe;

e wyznaczaniu granicy obszaru, ktéry juz jest zabudowany i uzbrojony (tzw. obszar zwarty);

« wyznaczeniu rezerw, czyli miejsca, gdzie mozna stawia¢ nowe budynki

« ufozenia obliczonego zapotrzebowania na terenach wskazanych jako rezerwy, a takze
ocena, czy potrzebne sg dodatkowe, wczesniej niezaplanowane rezerwy i jaki bedzie koszt
ich wyznaczenia

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe ocenia sie na podstawie szeregu prognoz, m.in.:
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« Zmian liczby ludnosci, czyli odpowiedzi m.in. na pytania, czy liczba ludnosci gminy maleje,
czy rosnie w wyniku urodzen i zgondéw? Czy mieszkanki i mieszkancy przeprowadzaja sie do
gminy, czy z niej wyjezdzaja?

» Sytuacji gospodarczej, czyli odpowiedzi m.in. na pytania, czy gmina sie rozwija, czy wrecz
przeciwnie? Co jest motorem napedowym gminy i jak wyraza sie to w przestrzeni?

« Jakie zmiany nastepuja w przestrzeni? Dlaczego nowa zabudowa powstaje w danych
miejscach?

« Zmian w standardzie zamieszkania: czy i jak szybko rosnie liczba metrow kwadratowych
powierzchni uzytkowej mieszkan na osobe?

Wykonanie bilansu wymaga zatem trafnej oceny sytuacji gminy i tego, jak moze sie ona zmienia¢
w przysztosci.

Wynikiem bilansu jest roboczy plan pokazujacy rozmieszczenie zabudowy oraz powigzane
z nim obliczenia istniejacej i potrzebnej powierzchni zabudowy. Dzieki temu mozna oceni¢, czy
w planach miejscowych istnieje nadpodaz czy tez niedostatek terenéw pod zabudowe.

Urbanisci przygotowujacy bilans powinni dazy¢ do rozmieszczania zabudowy w pierwszej
kolejnosci na terenach juz zabudowanych, uzbrojonych i wyposazonych w ustugi dla mieszkanek
i mieszkancow. W tym celu wskazywana jest granica obszaru zwartego, priorytetowego dla
lokalizacji nowych budynkéw.

Bilans stanowi niezbedng czes¢ studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy, a samo bilansowanie jest powigzane z jego sporzadzaniem. Bilans
powstaje w dwoch czesciach — w pierwszej gromadzone sg dane dla oceny potrzeb gminy
w zakresie zagospodarowania. S3 one oceniane na podstawie prognoz demograficznych, analiz
gospodarczych, oceny zmian w standardzie zamieszkania. Druga cze$¢ obejmuje okreslenie
chtonnosci i mozliwego przysztego zagospodarowania. Dziatanie to polega na wskazaniu
optymalnego sposobu zagospodarowania przy uwzglednieniu mozliwosci technicznych,
ekonomicznych i spotecznych gminy.

Glownym celem bilansowania jest dazenie do znalezienia réwnowagi
pomiedzy potrzebami i mozliwosciami rozwoju przestrzennego gminy.
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Bilansowanie mozna wiec potraktowac jako pierwszy, wazny krok w okresleniu sposobu, w jaki
gmina ma zarzadzac swojg przestrzenia. Jest to uzasadnione, poniewaz na podstawie studium
powstajg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Sa to dokumenty, w ktérych wtadze
gminy okreslajg sposob korzystania z nieruchomosci oraz wskazujg zakres inwestycji publicznych,
np. parkow, szkot, drog.

Przygotowanie bilansu nie ma na celu wytacznie odpowiedzina pytania,lle terenéw pod zabudowe
mamy? lle potrzebujemy? Na co nas sta¢?”. Bilans jest takze sposobem na zaplanowanie przestrzeni
gminy w sposéb oszczedny i gospodarny. Dzieje sie tak, poniewaz zastosowanie bilansow wigze
sie przede wszystkim z zasadg umiejetnego gospodarowania tym, co juz jest zabudowane,
a dopiero pozniej szukania nowych terenéw dla ekspans;ji.

Zasady te'® mozna podsumowac nastepujaco:

« planowaniem tak, aby minimalizowa¢ potrzeby transportowe;

« planowaniem tak, aby oprze¢ rozwoj gminy o dostep do transportu zbiorowego jako
podstawowego $rodka transportu;

« planowaniem w sposob zapewniajacy mozliwos¢ przemieszczania sie pieszo lub
rowerem;

« nadaniem priorytetu dla wypetniania zabudowa terenow juz zabudowanych lub
wskazanych do zabudowy, a dopiero w drugiej kolejnosci wyznaczanie zupetnie nowych
terendw;

« planowaniem na obszarach, na ktérych gmina zapewnia lub moze zapewnic¢ uzbrojenie
techniczne

Stosowanie tych zasad pozwala na racjonalny i efektywny rozwdj gminy, wykorzystujacy
walory ekonomiczne przestrzeni. Niesie to znaczne korzysci dla gminy, poniewaz budowanie
na juz zurbanizowanych terenach, z uzbrojeniem i sgsiadujgca zabudowa, pozwala na efektywne
gospodarowanie terenami. Uzupetnienie zabudowy jest dla gminy tansze niz realizacja nowych
inwestycji,od zera". Przyszli mieszkancy i mieszkanki nowych osiedli bedg wéwczas mogli od razu
korzystac z atutdw istniejgcego sasiedztwa — szkot, ustug, terendw zieleni. Utrzymac juz istniejgce
ustugi publiczne jest tatwiej niz realizowa¢ nowa infrastrukture. Dotyczy to zwtaszcza bardzo
kosztownych inwestycji, ktore na terenach niezabudowanych trzeba bytoby budowac¢ od nowa
np. szkot, sieci wodociggowej i kanalizacyjnej, nowych drég czy systemu transportu zbiorowego.

16  Zapisane w art. 1 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 2023, poz. 977).
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Spetnienie wymagan okre$lonych w bilansie pomaga zatem w spetnieniu postulatow
zrownowazonego rozwoju i zapewnieniu wysokiej jakosci zycia w gminie.

Bilans bywa rozumiany przez wtadze gminy jako potencjalne ograniczenie swobody dysponowania
przeznaczeniemterendéw.Bilansjestnarzedziemsamodyscyplinujacymgmine.Jegoprzygotowanie
wymaga rzetelnej oceny, czy gmina sie rozwija, czy tez kurczy, zwtaszcza pod katem liczby
ludnosci. Uczciwe przygotowanie bilansu wymaga takze decyzji, jak gmina zamierza zareagowac
na stojace przed nig wyzwania. Wyznaczanie w studium terenéw pod zabudowe niesie bowiem
konsekwencje dla mozliwosci ich ustalenia w planach miejscowych.

Jednoczesdnie, cho¢ bilansowanie wymaga okreslonej metodyki postepowania oraz oparcia
sie o zobiektywizowane dane, jego stosowanie nie powoduje ,ubezwfasnowolnienia” gminy.
Ostatecznie to gmina posiada tzw. wtadztwo planistyczne, czyli petne kompetencje i decyzyjnos¢
w zakresie ustalania przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu'’. Przy sporzadzeniu bilansu
gmina stosuje tez nastepujac przepis ustawy:

»Ustalajgc przeznaczenie terenu Ilub okreslajgc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajqce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne.”

Planujac swojg przestrzen, gmina musi takze stosowac konstytucyjna zasade proporcjonalnosci’®.
Nie moze nadmiernie w stosunku do chronionej wartosci ingerowa¢ w sfere praw
i wolnosci jednostki. Dotyczy to zwlaszcza mozliwosci zagospodarowania wiasnej nieruchomosci.
W praktyce nalezy pamieta¢, ze samo studium nie rodzi jeszcze ograniczen dotyczacych prawa
wiasnosci. Studium jak i bilans wptywa jednak na mozliwosci sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Gminy uchwalajagc plany moga ogranicza¢ wykonywanie
prawa wiasnosci w zakresie okreslonym w przepisach prawa.

Poprawne bilansowanie jest mozliwe dopiero po rozpoznaniu stanu gminy
i zastanowieniu sie nad mozliwosciami jej rozwoju. Oznacza to nie tylko
podsumowanie i ocene stanu obecnego, ale takze postawienie pierwszego
kroku w strone budowania zatozen polityki gminy w tym zakresie. To dobry
pretekst dla dyskusji o kierunku rozwoju gminy.

17  Art.3 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023, poz.
977).

18  Art. 31 ust 3 Konstytucji RP z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483, ze zm.). W mysl tej zasady
ograniczenia wolnosci i praw, w tym korzystania z wtasnosci, moga by¢ ustanawiane w ustawie lub aktach prawa
miejscowego i gdy sg konieczne dla ochrony m.in. porzadku publicznego, srodowiska, zdrowia, wolnosci lub praw
innych oséb.

19






ROZIDZIAL 2

UWARUNKOWANIA
FORMALNO-PRAWNE
BILANSOWANIA



2.1

Wprowadzenie

W rozdziale znajduja sie zrédta formalno-prawne stosowania bilansu. Opisano podstawy prawne
zapisane w tresci przepisow jak i umocowanie w systemie obowigzujagcych dokumentéw
planistycznych gminy.

Bilans jest wykonywany w zakresie okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym'. Wymagania sg zapisane w nastepujgcych artykutach tej ustawy:

Cele bilansu i metody zarzqdzania

eart. 1 ust. 4 pkt 1 — 3) - zawiera zapis celow realizacji bilansu oraz kryteria
wyznaczania obszaru zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej (,,obszar
zwarty”);

eart. 1 ust. 4 pkt. 4) - opisuje zasade inwestowania w pierwszej kolejnosci
w granicach ,obszaru zwartego” (czyli ,gospodarowaniem tym, co juz jest
zabudowane”).

Whnioski z uwarunkowan studium a bilanse

« art. 10 ust. 1 pkt. 7) — okresla, jakie informacje i dane, uzyskane na etapie przygotowania
uwarunkowan studium, nalezy wykorzystac przy przygotowaniu bilansu.

Wplyw bilansu na kierunki studium

e art. 10 ust. 2 pkt. 1) — zawiera wymog zastosowania wynikow bilansu przy tworzeniu
kierunkéw studium.

Metodyka bilansowania
 art. 10 ust. 5 - zawiera szczeg6towy opis metody wykonania bilansu (tzw. trzech krokéw
bilansowania);
e art. 10 ust. 6 — okresla metody wykonania trzeciego kroku bilansowania (ukladania
zabudowy na terenach rezerw) oraz w jakim momencie przygotowania studium mozna

to zrobi¢;

19  Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023, poz. 977 ).
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« art. 10 ust. 7 - zawiera informacje o wymaganym horyzoncie czasowym prognoz bilansu.

Dodatkowo nalezy pamietac o nastepujacych aspektach:

« przygotowanie bilansu jest zadaniem gminy, bilansowanie jest czescig procesu sporzadzania
studium?®;

« wptywie bilansu, jako integralnej czesci studium, na ustalenia miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego;

« wptywie na bilans innych opracowan, m.in. strategii rozwoju gminy?';

« relacji miedzy studium a innymi narzedziami planistycznymi stosowanymi w planowaniu,
np. decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu??, decyzjami o lokalizacji
inwestycjicelu publicznego?, decyzjami o lokalizacjiinwestycji mieszkaniowej orazinwestycji
towarzyszacej?* badz innych decyzji lokalizacyjnych, bazujacych na tzw. specustawach.

Zostang one omowione w dalszej czesci rozdziatu.

W dniu 7 lipca 2023 r. Sejm RP uchwalit ustawe o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw. Nowelizacja wprowadza istotne zmiany
w planowaniu przestrzennym na poziomie gminy. Z obiegu prawnego wycofane zostanie
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zastapi je plan
0golny gminy - akt planowania przestrzennego o randze aktu prawa miejscowego. Studia beda
obowigzywac do czasu uchwalenia przez gminy planéw ogoélnych lecz nie dtuzej nizdo 31 grudnia
2025 roku. Rozpoczete projekty studium, ktore przed wejsciem w zycie ustawy zostaty przekazane
do opiniowania i uzgodnien beda mogty by¢ dokonczone.

W zwigzku z powyzszym - zastosowane w niniejszym podreczniku odniesienia do przepiséw
prawnych w sprawie studium gminy stracg swojq aktualnosc 31 grudnia 2025 roku. Bilans terenow
przeznaczonych pod zabudowe sporzadzany bedzie na potrzeby projektu planu ogdlnego
gminy i dotyczy¢ bedzie wytacznie terendw przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowe;j.
W przepisach wykonawczych do ustawy okre$lony zostanie szczegdétowo sposéb przygotowania
bilansu.

20  Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 20 grudnia 2016 r. Il SA/Po 783/16.

21 Sporzadzonej na podstawie art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2022, poz.
559).

22 Art.59ust. 1-2austawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023,
poz. 977).

23 Art. 50, ww. ustawy.

24  Napodstawie ustawyzdnia5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2021, poz. 1538, ze zm.).
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Zawarte w podreczniku informacje i wskazéwki merytoryczne dotyczace sporzadzania bilansu
w dotychczasowej wersji, dla wszystkich terenéw przeznaczonych do zabudowy, moga by¢
wykorzystane przy opracowywaniu strategii rozwoju gminy, w szczegélnosci przy opracowywaniu
modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy a takze pomocniczo przy sporzadzaniu
projektu planu ogdlnego, w analizie uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy. Na uwage
zastugujg zwiaszcza informacje na temat budowania baz dla potrzeb prognozowania rozwoju
przestrzennego, przeprowadzania analiz ekonomicznych i spotecznych, a takze informacje
na temat dostepnych ustug danych przestrzennych.

2.2

Przepisy opisujace cele bilansu i metoda jego sporzadzania

Cel bilansu jest opisany we wprowadzajacych przepisach ustawy o planowaniu. Oznacza to,
ze bilans nie jest wytacznie elementem studium, ale stuzy realizacji podstawowych zatozen
systemu planowania kraju. Wspomniane wczesniej cele i zasady zostaty zawarte w zapisach art.
1 ust. 4 ustawy o planowaniu:

»Art. 1ust. 4 W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan
tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajqcy
mieszkaricom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego
jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnianie rozwiqzan przestrzennych, utatwiajqcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow;

4) dqgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2
objasnienie poje¢ ustawowych pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r.
o urzedowych nazwach miejscowosciiobiektow fizjograficznych (Dz.U.z2019
r. poz. 1443), w szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejqcej zabudowy,
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b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit.
a, wylgcznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenow
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych
na obszarach, o ktorych mowa w lit. a przy czym
w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych
do zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujqce sie najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia
w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe,
ciepfownicze oraz sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy.”

Zapisy ustawy?® opisujg jednoczesnie cele samego bilansowania i wytyczne dla wyznaczania
~Obszaru zwartego”.

~Obszar zwarty” to zurbanizowana przestrzen ze zwarty,
czyli polozong  blisko siebie zabudowa, dobra obstuga
transportem zbiorowym i gotowa do inwestowania.

Im wiecej nowej zabudowy zostanie zlokalizowanej na ,obszarach zwartych’, tym lepiej z dla
realizacji celow planowania przestrzennego zapisanych w ustawie. W art. 1 ust. 4 zapisano
bowiem, ze takie utozenie zabudowy pozwala na osigganie ,tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni”. Jest to nawigzanie do
gtéwnych zasad ksztattowania polityki przestrzennej®. Dlatego tez wyznaczanie granic obszaru
zwartego powinno oprzec sie co najmniej o ocene wymienionych wyzej kryteriow.

Przepisy definiuja, ze bilansowanie musi opierac¢ sie na racjonalnych podstawach:

« kryterium minimalizacji transportochtonnosci”’ - w praktyce oznacza budowanie
zabudowy zwartej, dopuszczenie mieszania przeznaczenia (sytuowania blisko miejsc
zamieszkania i pracy) oraz zapewnienie ustug np. szkét, sklepoéw w bliskiej odlegtosci do
miejsc zamieszkania;

25  Art. 1 ust. 4 pkt. 1 -3) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U.2023, poz.977).

26  Art. 1 ust. 1 oraz ust. 2 ww. ustawy.

27  Art. 1 ust. 4 pkt 1) ww. ustawy.
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« kryterium utatwienia dostepu do transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu?® - oznacza lokalizacje nowej zabudowy w zasiegu wygodnego dojscia do
przystankow transportu zbiorowego, o ile jest to mozliwe;

« kryterium stosowania rozwigzan zapewniajacych mozliwos¢ przemieszczania sie
pieszo lub rowerem® — wymdg ten moze by¢ spetniony, jesli zabudowa spetnia kryteria
dostepnosci pieszej i rowerowej. W praktyce oznacza to takze, ze kryterium minimalizacji
transportochtonnosci takze wspiera realizacje tego zatozenia.

Gtéwne zasady bilansowania®® to dazenie do lokalizowania zabudowy:

e ,na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
w granicach jednostki osadniczej (...)"!

« ,naterenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wylacznie w sytuacji
braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych
na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach
w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy”*2,

W ustawie pojawia sie termin ,obszary o najwyzszym stopniu przygotowania do zabudowy”,
odnoszacy sie do wyznaczania catkowicie nowych, jeszcze nieprzeksztatconych terenéw. Wedtug
przepiséw ,najwyzszy stopien przygotowania” jest zdefiniowany jako:

»obszary charakteryzujqce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej
oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci i urzqdzenia
telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy’:*?

Oznacza to, ze dostep do infrastruktury jest decydujacy przy kwalifikowaniu tych terenéw.

28  Art. 1 ust. 4 pkt 2) ww. ustawy.

29  Art. 1 ust. 4 pkt 3) ww. ustawy

30 Art. 1 ust. 4 pkt 4 ww. ustawy.

31 Art. 1 ust. 4 pkt 4 ww. ustawy.

32 Art. 1 ust. 4 pkt. 4 lit. b ww. ustawy,

33  Zgodnie z art. 1 ust. 4 pkt. 4) lit. b ww. ustawy.
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2.3

Bilans w strukturze medium

Bilans stanowi integralng cze$¢ studium, nie jest od niego odrebny. W tekscie
studium powinny zosta¢ zawarte gtoéwne obliczenia, pozwalajgce na ocene,
w jaki sposéb gmina oszacowata swoje potrzeby rozwojowe.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego to
gtowne narzedzie polityki przestrzennej gminy oraz zasad zagospodarowania jej
przestrzeni**. Studium skfada sie z dwoch gtéwnych czesci®*:

. uwarunkowan, czyli opisu obecnego stanu gminy;

. kierunkodw, czyli wytycznych dla ksztattowania przestrzeni gminy -
jest to zapis jej polityki.

Przygotowanie studium rozpoczyna sie od opracowania uwarunkowan, a nastepnie na ich
podstawie wyznaczone zostaja kierunki. Bilans jest powigzany z obiema fazami przygotowania
studium. Po pierwsze, stanowi on element uwarunkowan jako opis potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy>¢. Ich analiza powinna uwzglednia¢ obowigzkowo:

»a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajqgce tam, gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,

c¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
iinfrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji
zadan wtasnych gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.”’

34 Zgodnie z art. 9 ust. T ww. ustawy.

35 Art. 10 ust. Ti2 ww. ustawy.

36 Patrz wyrok NSA z dnia 9 stycznia 2018 r. Il OSK 1608/17 oraz wyrok NSA z dnia 26 wrze$nia 2019 r. Il OSK
2699/17.

37 Art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.
2023, poz. 977).
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Oznacza to, ze analizy® powinny zosta¢ wykonane jednoczesnie, a ich wynik nalezy wykorzysta¢
przy sporzadzeniu bilansu®**. Orzecznictwo sadéw administracyjnych wskazuje wrecz
na koniecznos¢ logicznego, i gdzie to jest mozliwe, arytmetycznego przetozenia wynikow
analiz na wskazniki bilansu®. Powinno to by¢ wykonane w sposéb pozwalajacy na weryfikacje
prawidtowosci przyjetych parametrow. Nieuwzglednienie jednej lub catosci z wymienionych
analiz przy sporzadzaniu bilansu badZ pominiecie oceny mozliwosci finansowania infrastruktury
jest uchybieniem przy sporzadzaniu studium i moze skutkowac uniewaznieniem uchwaty*'.

Spetnienie tego wymagania oznacza, ze bilans powinien by¢ czescig studium. W praktyce
planistycznej stosowane sa rézne podejscia np. jest on traktowany jako dodatek badz czesc¢
dokumentacji planistycznej. Z punktu widzenia orzecznictwa jest to btedne podejscie.

Wykonanie bilansu jest podstawa dla przygotowania kierunkéw studium*?. Wynik bilansu
wptywa na tym etapie na:

« kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw *;
« kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe*.

Oznacza to, ze wynik bilansu wptywa zarowno na zakres (lokalizacje i powierzchnig) terenéw
nowej zabudowy w studium, jak i ich parametry i wskazniki zabudowy.

38 Wymienione w punktach art. 10 ust 1 pkt 7 lit. a-c) ww. ustawy.

39 O ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d) ww. ustawy.

40  Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 16 maja 2019 r., sygn. akt IV SA/Po 133/19.

41 Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 28 maja 2020 ., sygn. akt IV SA/Po 956/19.

42 O czym mowa w art. 10 ust. 2 pkt. 1) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.,j. Dz.U.2023, poz. 977).

43 Art. 10 ust. 2 pkt 1) lit. a) ww. ustawy.

44 Art. 10 ust. 2 pkt 1) lit. b) ww. ustawy.
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2.4

Bilans w procedurze formalno-prawnej

W procedurze formalno-prawnej sporzadzenia studium bilansowanie
stanowi element przygotowania projektu dokumentu*. Bilansowanie jest
juz zatem sporzadzane po zlozeniu wnioskéw do studium przez mieszkanki
i mieszkancow oraz organy wlasciwe dla uzgadniania i opiniowania projektu
studium.

Ustawa nie precyzuje relacji miedzy rozstrzygnieciem wnioskow a przygotowaniem bilansow.
Whnioski nalezy potraktowac jako wazne zrédto informacji o potrzebach mieszkaneki mieszkancow.
Racjonalnejestsporzadzenie bilansu, a nastepnie rozstrzygniecie wnioskow, poniewaz prawidtowo
wykonany bilans daje dodatkowe argumenty merytoryczne dla wtadz gminy przy uzasadnianiu
podjetych decyzji. Dotyczy to gtéwnie kwestii mozliwosci finansowania infrastruktury i kosztéw
uzbrojenia nowych terenéw, potrzeb gminy czy ochrony srodowiska.

Projekt studium wraz z bilansem podlega opiniowaniu przez gminng komisje urbanistyczno-
architektoniczng®, a nastepnie zostaje przekazany do uzgodnien i opinii’. Po ich uzyskaniu
i ewentualnym wprowadzeniu poprawek do projektu studium* jest on wyktadany do publicznego
wgladu i zbierane s3 uwagi do projektu®. Jesli w wyniku uwzglednienia uwag wymagane sg
zmiany w projekcie studium, moze nastapi¢ ponowienie uzgodnien i opinii w koniecznym do tego
zakresie.

Nalezy zwroci¢ uwage na dwa zagadnienia. Pierwszy to kwestia aktualnosci bilansu
i danych wykorzystanych do jego sporzadzenia. Nalezy pamieta¢ o praktyce wprowadzonej
w dotychczasowych rozporzadzeniach wykonawczych do ustawy. Materiaty planistyczne, czyli
opracowania, analizy, prognozy i studia sporzagdzane na potrzeby projektu studium*>° powinny
byc¢ aktualne na dzien przekazania tego projektu do opiniowania i uzgodnienia. Analizy konieczne
dla sporzadzenia bilansu mozna zakwalifikowa¢ do materiatéw planistycznych.

45  Art. 11 pkt. 3) ww. ustawy.

46  Art. 11 pkt. 4) ww. ustawy.

47  Art. 11 pkt. 5) lit. @) - m) ww. ustawy.

48  Art. 11 pkt. 6) ww. ustawy.

49  Art. 11 pkt. 7) i 8) ww. ustawy

50 &2 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. 2023 poz. 2405).
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Drugi aspekt to sam bilans, rozumiany jako cze$¢ projektu studium. Podlega on weryfikacji
w przypadku uwzglednienia uwag do projektu. W razie ich uwzglednienia i zmiany w terenach
przeznaczonych pod zabudowe, bedzie to pociggato za sobg takze koniecznos¢ zmian w bilansie’'.

Poza minimalnymi wymaganiami aktualizacji studium mozna zastanowi¢ sie czy istnieje
koniecznos¢ dodatkowych zmian w analizach, np. w wyniku wytozenia i uwag. Nalezy tu wykazac
sie zdrowym rozsagdkiem ifachowg oceng sytuacji. Na pewno kluczowa jest koniecznos¢ aktualizacji
danych ze wzgledu na istotng zmiane sytuacji lub dtugi okres sporzadzania dokumentu. Dotyczy
to zwtaszcza skomplikowanych opracowan, np. sporzadzanych dla duzych gmin lub w przypadku
duzych zmian nastepujacych w gminie.

Zdarza sie takze, ze bilans przygotowuje sie na potrzeby zmiany studium w jednym z jego
aspektow lub obszaréw>2 Zmiana studium wedtug zakresu okre$lonego w uchwale intencyjnej
moze odnosic¢ sie wytacznie do fragmentéw gminy wymienionych w uchwale.

W przypadku sporzadzaniu takiego dokumentu nalezy przeanalizowa¢, czy w wyniku zmian,
w ramach obowiazujacego studium, nie zostaty przekroczone maksymalne powierzchnie terenéw
budowlanych, jakie mozna byto wyznaczy¢ w ramach bilansu. Inne podejscie, np. ,dodawanie”
terenéw rozwojowych w drodze zmiany studium bez weryfikacji z bilansem, mogtoby prowadzic¢
do wypaczenia idei ich przygotowywania i obejscia przepisow ustawowych.

51  Patrz wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 16 listopada 2016 r. [l SA/Go 752/16.
52 Przyktad takiego dziatania opisany jest szczegétowo na podstawie bilansu dla gminy Ustron w rozdziale 7.
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Rysunek 1.Bilans w procedurze formalno-prawnej uchwalania studium. Opracowanie wtasne.
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2.5

Rola strategii rozwoju gminy a bilansowania

Projekt studium powinien uwzglednia¢ wustalenia m.in. planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, a takze strategii rozwoju
ponadlokalnego oraz strategii rozwoju gminy>3.

Jesli gmina posiada strategie rozwoju, to na etapie uwarunkowan nalezy uwzgledni¢
wyniki diagnozy** sytuacji spotecznej, gospodarczej i przestrzennej w kontekscie obszaréw
funkcjonalnych i miejskich obszaréw funkcjonalnych. Zakres tych analiz nie jest sprecyzowany
w ustawie. Podpowiedz dotyczaca tresci diagnozy zawiera m.in. podrecznik Ministerstwa Rozwoju
i Polityki Regionalnej ,Strategia Rozwoju Gminy. Poradnik Praktyczny”>*. Wedtug jego zapisow
diagnoza obejmuje zgromadzenie i analizy danych dotyczacych gminy i jej otoczenia, a w jej
zakresie wskazane sa:

« gtébwne zewnetrzne i wewnetrzne uwarunkowania rozwoju;
« bariery i szanse rozwojowe;
« wskazanie lokalnej specyfiki gminy.

Diagnoza nie jest zatem wytgcznie opisem stanu istniejgcego, a raczej podsumowaniem gtéwnych
trendéw rozwojowych gminy. Sporzadza sie jg przede wszystkim na potrzeby wykonania strategii.
Analiza danych jest w niej zawarta w ujeciu dynamicznym i poréwnawczym, czyli w zestawieniu
zinnymigminamiw powiecie, lideramiw poszczegdélnych kategoriach itp. Diagnoza moze zawierac
takze elementy prognostyczne, np. zwigzane z przewidywanymi zmianami demograficznymi czy
perspektywami rozwoju gospodarczego. Zakres tematyczny diagnozy jest takze otwarty i moze
obejmowac szeroki zakres zagadnien zarzadzania gming, takich jak®é:

53 Wymaga tego (jezeli takie strategie istnieja) art. 9 ust. 2 oraz art. 11 pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023, poz. 977),

54 O ktérej mowa w art. 10a ust. 1. ustawy z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz.U.
2023, poz. 225,412).

55 Hoinkisiin., 2020, str. 33.

56 Przyktadowy otwarty katalog zostat okreslony w poradniku ,Strategia Rozwoju Gminy”, Hoinkins, 2020, str. 39.
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Rysunek 2. Przykladowe zagadnienia analizowane w ramach diagnozy do strategii rozwoju gminy.

Opracowanie wtasne.

Nalezy pamieta¢, ze diagnoza ma stanowi¢ podstawe dla okreslenia strategii rozwoju gminy~’.
Wymog uwzglednienia diagnozy nalezy zatem rozumie¢ w jako wskazanie dla spojnosci miedzy
analizowanymi w niej danymi i rezultatami a trescia uwarunkowan studium. Jak wskazano

powyzej, zakres diagnozy strategicznej moze by¢ szerszy niz tre$¢ uwarunkowan studium?.

W praktyce nalezy przede wszystkim uwazac na uwzglednieniei, jesli jest taka mozliwos¢, uzyskanie
zgodnosci informacji zawartych w diagnozie oraz danych, ktére sg podstawa dla bilansu®?, tj.:

« analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych;

« analizdemograficznych;

« danych dotyczacych mozliwosci finansowania.

Idealnym rozwigzaniem jest aktualizacja strategii, a nastepnie wykonanie na jej podstawie studium.
Nie zawsze jest to mozliwe, wiec nalezy dazy¢ do opierania sie o najbardziej wiarygodne dane,

57  Art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2022, poz. 559).

58 Art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023,
poz.977).

59  Art. 10 ust. 1 pkt 7) a) - ) ww. ustawy
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w zaleznosci od tego, ktéry dokument jest bardziej aktualny. Dlatego tez ustawodawca wymaga
~uwzglednienia’, a nie uzyskania petnej zgodnosci.

Nalezy pamietac¢, ze pod wzgledem formalnym strategie sporzadzane w oparciu o znowelizowane
w 2019 roku przepisy zawierajg szereg odniesienn do planowania przestrzennego. Wynika to
z zastosowania tzw. podejscia terytorialnego, czyli tagczacego wymiary spoteczne, gospodarcze
i przestrzenne.

Zgodnie z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym, strategia zawiera takie
elementy jak m.in.:

1. ,cele strategiczne rozwoju w wymiarze spotecznym, gospodarczym
i  przestrzennym;|[...]

4. model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy;

5. ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej w gminie”®.

Pewng trudnosc¢ stanowi brak sprecyzowania w przepisach samej tresci strategii, brak przepisow
wykonawczych oraz ugruntowanej praktyki przygotowywania takich opracowan. Uwzglednienie
tresci strategii jest zatem zalezne od charakteru tego dokumentu i stopnia szczegdtowosci jej
zapisows',

Nalezy pamietac o celu przygotowaniu modelu struktury funkcjonalno-przestrzennej. Jest to:

« ,uproszczony obraz stworzony dla celéw projektowania rozwoju spoteczno-gospodarczego
w przestrzeniJST.[...]Wmodelunadrzednajestjego funkcjawizyjnaiwartos¢ komunikacyjna.
Okreslenie docelowej struktury funkcjonalno-przestrzennej oznacza:

 zarysowanie w strategii podstawowego ukfadu funkcjonalnego ze schematycznie pokazang
siecig komunikacyjna i infrastrukturalna;

« przyblizenie obszaréw i kierunkéw podejmowanej interwencji (np. planowane strefy
aktywnosci gospodarczej, obszar przeznaczony do rewitalizacji, obszar doposazenia
w infrastrukture wodno-kanalizacyjng, budowa centrum przesiadkowego, budowa

60 Art. 10e ust. 3 pkt. 1) oraz pkt. 4) - 5) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2022, poz.
559), zaznaczenia wilasne.

61 Dodatkowe wskazéwki w tym zakresie przedstawione sg m.in. w poradniku przygotowanym na zlecenie
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej, Hoinkis i in., 2020.
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budynkéw socjalnych).” 2

Model moze zawiera¢, np.%*:

* wizje i cele rozwojowe gminy,

« obszary kluczowe dla rozwoju gminy,

« 0gdlne zasady gospodarowania konkretnymi strefami/obszarami wskazanymi w modelu,

« schematyczne rozmieszczenie inwestycji.
Model to rysunek syntetyczny, ktéry ma pokaza¢ podstawowe kierunki dalszej polityki
przestrzennej, a nie szczegotowe zapisy, ktore wystarczytoby przenie$¢ do dokumentu studium.

Podobnie jest z ustaleniami i rekomendacjami polityki przestrzennej. W odréznieniu od modelu sa
to zapisy przewidywanych i oczekiwanych dziatan gminy wobec przestrzeni. Moga dotyczy¢ m.in.:

wymogu planowania przestrzeni wielofunkcyjnych;

« ksztattowania obszarow centréw miast czy wsi;

« wyznaczania stref inwestowania;

« wytycznych odnosnie ochrony terenéw rolnych, le$nych;

« wytycznych dotyczacych ochrony dziedzictwa kulturowego czy srodowiska.

62 Hoinkisiin., 2020, str. 63.
63 Hoinkisiin., 2020, str. 66.
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Rysunek 3. Model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy Goérki - rozmieszczenie planowanych

interwencji i planowane zmiany w przestrzeni gminy. Zrédto: Hoikins, 2020, str. 82.

Podsumowujac, zapisy strategii majg charakter dyrektywy, czyli okreslenia sposobu postepowania
i zasad dziatania, a nie precyzyjnych wskazéwek. Ostatecznie, przy sporzadzaniu studium nalezy
przede wszystkim spetni¢ wymagania dotyczace jego tresci i zakresu okres$lone w ustawie.

Przyktadem powigzania jest relacja miedzy Strategia Rozwoju Przestrzennego Miasta todzi
2020+ oraz projektem studium uwarunkowan i kierunkéw miasta todzi, opisane szczegétowo
w rozdziale 7. Ustalenia dokumentu strategicznego, w tym m.in. zasada ,powrotu do miasta”
rozumiana jako priorytet inwestowania w obszarze historycznego srodmiescia czy wyznaczenie
stref rozwoju miasta, stanowity wytyczne dla ustalen studium. W trakcie sporzadzania tego
dokumentu zostaty one zastosowane do wymagan okreslonych w przepisach ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przeniesienie tych ustalen nastepowato w trakcie procesu

projektowania dokumentu, w drodze procedury formalno-prawnej sporzadzania studium.
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Mozliwe sg zatem rozne kroki:

Rysunek 4. Mozliwe kroki w zaleznosci od posiadania przez gmine aktualnego studium i strategii rozwoju.

Opracowanie wtasne.
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2.6

Bilans a inne narzedzia planowania®

Bilans jako cze$¢ studium wplywa na tres¢ miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Nalezy pamietaé, ze decyzje
o warunkach zabudowy (tzw. wuzetki) nie musza by¢ z nim zgodne. Decyzje
»skonsumowane” w postaci pozwolen na budowe powinny by¢ rozpoznane
przy bilansowaniu i wyznaczaniu nowych terenow.

W polskim systemie planowania istnieje kilka narzedzi, na podstawie ktorych mozna uzyskac
pozwolenie na budowe:

« miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (muszg by¢ zgodne ze Studium);

« decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub decyzje o lokalizacji
inwestycji celu publicznego (stosuje sie je na obszarach nieobjetych planami miejscowymi);

« decyzje wydawane na podstawie przepiséw odrebnych, tzw. ,specustaw’, w tym m.in.
decyzja o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, potocznie nazywana ,lex deweloper”.

Poniewaz bilans stanowi element studium oraz wptywa na ustalenia jego kierunkoéw, wptywa tez
na ustalenia planéw miejscowych® — miedzy tymi aktami nie moze by¢ sprzecznosci. Plany
miejscowe stanowig uszczegdtowienie zapiséw studium®. Gmina nie ma wiec petnej swobody
w ustalaniu tresci planu, jest bowiem zwigzana ustaleniami dokumentu nadrzednego - studium®,
Nowe tereny pod zabudowe sg w nim wyznaczane w oparciu o wyniki bilansu.

64 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz decyzje o lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

65 Rada gminy uchwala plan miejscowy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium, zgodnie z art. 20 ust.
1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023, poz. 977 ).

66  M.in. wyrok NSA sygn. Il OSK 2281/17 z dnia 23 lipca 2019 r. sygn. WSA w Poznaniu sygn. IV SA/Po 48/17 z dnia
16 sierpnia 2017 .

67 Moga by¢w nich zawarte ustalenia dotyczace ré6znych sposobdéw uzytkowania i parametréw zagospodarowania,
jesli zostaty one dopuszczone w Studium. Patrz m.in. wyrok WSA w Gliwicach sygn. Il SA/GI 886/19 z dnia 23 wrzesnia
2019r.

68  Wyrok WA w Opolu sygn. Il SA/Op 111/18 zdnia 17 kwietnia 2018 r.
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Rysunek 5. Zalezno$¢ miedzy bilansem, studium a planami miejscowymi: kierunki studium wynikaja

z ustalen bilansu, a plany miejscowe musza by¢ zgodne z ustaleniami studium. Opracowanie wtasne.

Zwiagzek miedzy bilansem, studium a planem miejscowym jest bardzo
wazny. W planie miejscowym ustala sie sposdb, w jaki mozna korzystac
z danej nieruchomosci. W przypadku ich ograniczenia, prawa wiascicieli
dysponujacych gruntami osob sa chronione.

Nalezy pamieta¢, ze w procedurze bilansowania tereny juz objete planami miejscowymi sa
wskazywanedlalokalizacjimozliwejzabudowy®’.Ewentualne wycofywanie siezjuzzaplanowanych
terendw, np. przy wykazaniu braku potrzeby ich zabudowy jest mozliwe, wigze sie jednak m.in.
z ryzykiem roszczen. W trakcie bilansowania mozna oceni¢ to ryzyko i ewentualng optacalnos¢
takiej decyzji. Sprzecznos¢ tresci planu z ustaleniami studium, np. poprzez rozbieznos¢
w zakresie przeznaczenia terendéw lub zapiséw dotyczacych parametrow zabudowy, moze
stanowi¢ naruszenie trybu sporzadzenia tego dokumentu oraz prowadzi¢ do uniewaznienia
uchwaty’®.

Oprécz planéw miejscowych, wynikajagce z bilansowania ustalenia studium majg wptyw
na mozliwos¢ stosowania decyzji o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych lub inwestycji
towarzyszacych’'. Decyzje te mozna co prawda realizowac niezaleznie od ustalen planu
miejscowego (jesli obowigzuje na danym obszarze), ale pod warunkiem, ze nie sg sprzeczne
ze studium’?. W praktyce oznacza to mozliwos¢ zastosowania decyzji wytacznie na terenach
wskazanych dla lokalizacji zabudowy w studium. Niewskazanie terenéw w kierunkach studium,
np. w wyniku bilansowania, moze prowadzi¢ do ograniczenia mozliwosci stosowania decyzji
o lokalizacji inwestycji mieszkaniowych.

69 Woynika to z tresci art. 10 ust. 5 pkt 4) lit a) i b) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.,j. Dz.U. 2023, poz. 977).

70  Zgodnie z art. 28 ust. 1 ww. ustawy.

71 Decyzje udzielane na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2021, poz. 1538, ze zm.). Decyzji tych nie mozna
stosowac na terenach objetych ochrong na podstawie przepiséw odrebnych, chyba, Zze zgoda na lokalizacje takich
inwestycji zostanie uzyskana w trybie przepisow przewidujgcych ochrone. Wyjatkiem od tej reguty sg otuliny form
ochrony przyrody, ogrody dziatkowe i tereny zagrozone powodzia.

72 Oraz uchwatami o utworzeniu parku kulturowego. Warunek niesprzecznosci Studium nie dotyczy terenéw
kolejowych, wojskowych, produkcyjnych lub ustug pocztowych, ktérych funkcje na tych terenach nie sa obecnie
realizowane, zgodnie z art. 5 ust. 1 - 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych ( Dz.U. 2021, poz. 1538, ze zm.).
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Oprécz planéw miejscowych dodatkowym narzedziem sg decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzje moga
zostac zastosowane w przypadku braku planu miejscowego’® oraz tacznego spetnienia szeregu

warunkow’#;

»1) co najmniej jedna dziatka sqgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej,
jest zabudowana w sposob pozwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczqcych
nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow
i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

3) istniejqce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajqce dla zamierzenia budowlanego;

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskanq przy
sporzqgdzaniu miejscowych plandw, ktore utracitly moc na podstawie art. 67
ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.”

Decyzje wydawane sg bezterminowo, a ich wygaszenie nastepuje jedynie na podstawie uzyskania
pozwolenia na budowe badz uchwalenia planu miejscowego, zawierajacego inne ustalenia”.
Z punktu widzenia bilansowania i tworzenia ustalen studium brak obowigzku zgodnosci decyzji
tym dokumentem stanowi problem. Studium nie jest aktem prawa miejscowego i cho¢ wigze
ustalenia planéw miejscowych, nie moze stanowi¢ podstawy dla decyzji o warunkach zabudowy’®.
Moze to powodowac problemy, zwtaszcza dla gmin opierajagcych swojg polityke przestrzenna
gtéwnie o to narzedzie.

Oznacza to, ze zaréwno przy pozyskiwaniu danych dla sporzadzenia bilansu, jak i rozpatrywania
roztozenia rezerw, uzytecznym krokiem moze byc¢ zidentyfikowanie i wskazanie wydanych
i obowigzujacych decyzji o warunkach zabudowy. Réwnie wazng informacja jest analiza wydanych

73 Art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.,j. Dz.U.2023,
poz. 977).

74  Art.61 ust. 1 ww. ustawy.

75  Art. 65 ust. 1 ww. ustawy

76  M.in. wyroki NSA: z 18 grudnia 2019, sygn. Il OSK 346/18, z dnia 27 listopada 2018, sygn. Il OSK 2568/18, z 19
maja 2016 r., sygn. Il OSK 2185/14; z 30 maja 2012 r,, sygn. Il OSK 643/12; z 23 czerwca 2010 r., sygn. Il OSK 1025/09;
z 22 grudnia 2010 r., sygn. Il OSK 1203/10 oraz wyroki WSA w Lublinie z 21 wrze$nia 2010, sygn. Il SA/Lu 282/10, WSA
w todzi z 2 marca 2019 r,, sygn. Il SA/kd 69/19. Oprécz orzecznictwa pojawiaja sie takze interpretacje wywodzace to
z przepisoéw art. 93 ust. 2 Konstytucji RP, rozszerzajac interpretacje zarzadzen jako aktéw prawa wewnetrznego, w tym
uchwat gminnych.
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na ich podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe. Cho¢ zgodnie z ustawg nie sg to dane
wymagane dla sporzadzenia bilansu i nie mozna na ich podstawie wiarygodnie ustali¢ zakresu
inwestycji, nie wszystkie decyzje musza by¢ ,skonsumowane” pozwoleniami na budowe. Jest to
uzyteczna informacja dla projektanta studium.

2.7

Dokumentacja bilansu i transparencja w planowaniu, wymagania
wobec sporzadzajacego bilanse

Poniewaz bilans jest podstawg dla ustalei studium, powinien on by¢ zawarty jako czes¢ tego
opracowania. Podane w dokumencie zapisy bilansu powinny pozwoli¢ na okreslenie logicznego
powigzania miedzy przyjetymi zatozeniami prognostycznymi i danymi okres$lonymi w ustawie”’
a wynikami bilansu. Mozliwos¢ weryfikacji zatozen jest istotnym elementem zapewnienia
przejrzystosci w planowaniu, jak i samym procesie bilansowania, na co wskazuje orzecznictwo
sadow administracyjnych’®.  Dokumentacja planistyczna, w tym materialty konieczne do
sporzadzenia bilansu, podlegaja rygorowi dostepu do informacji publicznej”®. Rekomendowang
praktyka jest umieszczanie mozliwie petnej informacji o podstawach i wynikach bilansowania.

Formalnie bilans, jako cze$¢ projektu studium podlega opiniowaniu przez gminng komisje
urbanistyczno-architektoniczna@®®, a publiczne wytozenie dokumentu nastepuje po jego
uzgodnieniu i opiniowaniu. Do czasu wytozenia projektu sporzadzajacy nie ma obowigzku
publicznego dzielenia sie wynikami bilansu. Warto jednak to zrobi¢ - zwieksza to wiarygodnos¢
samorzadu i pozwala na lepsze zrozumienie podstaw podejmowanych decyz;ji.

Bilans stanowi czes¢ studium, wiec powinna wykonywa¢ go uprawniona
osoba. Studium to opracowanie wielobranzowe, a zgromadzenie
wszystkich wymaganych informacji dla potrzeb bilansowania wigze sie
z wykorzystaniem wiedzy z szeregu specjalistycznych opracowan, takich
jak prognozy demograficzne, opracowania ekofizjograficzne czy analizy
gospodarcze.

77  Art.10ust. 1 pkt 7 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U.2023,
poz.977).

78  Wyrok WSA w Poznaniu, z dnia 16 maja 2019 ., sygn. akt IV SA/Po 133/19.

79  Art. 2 ust 1 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publiczne;j (t.j. Dz.U. 2022, poz. 902)., patrz
takze wyrok NSA z dnia 30 listopada 2016 r., sygn. | OSK 1691/15.

80 Art. 11 pkt. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U.2023,
poz. 977).
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Przygotowanie bilansu wymaga szerokiej wiedzy specjalistycznej, dotyczacej zagadnien
urbanistycznych,  architektonicznych, = ekonomiczno-gospodarczych, = demograficznych,
srodowiskowych oraz inzynierskich. W zaleznosci od wystepujacych w gminie uwarunkowan,
niezbedne sg rowniez dodatkowe kompetencje, miedzy innymi z zakresu ochrony
przeciwpowodziowej, zagrozen osuwiskowych czy zagadnien goérniczych. llos¢ podlegajacych
analizom danych przestrzennych wymaga wykorzystania zaawansowanych narzedzi
informatycznych (GIS).

Optymalnym rozwigzaniem jest wykonywanie bilansu przez zespoét
specjalistow pod kierunkiem urbanisty dysponujacego odpowiednimi
kwalifikacjami zawodowymi. Wymagania dotyczace uprawnien do
sporzadzania studium, ktorego czes¢ stanowi bilans, okreslaja przepisy
ustawy?®'.

Minimalny sktad zespotu to osoby posiadajace wiedze i kompetencje (facznie lub osobno)
w zakresie:

analiz demograficznych;

analiz gospodarczo-ekonomicznych;

planowania przestrzennego;

gospodarki komunalnej;

ochrony srodowiska;

finanséw gminy.

Zapewnienie nadzoru nad bilansowaniem przez wykwalifilkowanego urbaniste wynika
z charakteru tego zadania. Zapisy bilansu determinuje przyszte ustalenia studium, zwtaszcza
zakres terenéw pod zabudowe. Trudno zatem uzasadni¢ merytorycznie, aby osoby nieposiadajace
wymaganych uprawnien mogty decydowac o ksztatcie i zakresie projektu studium. Ze wzgledu
na rozbudowany zakres samego bilansu wskazane jest, aby wykonujaca go osoba posiadata
doswiadczenie w sporzadzaniu dokumentéw studium badz kierowania zespotem realizujagcym to
zadanie.

81  Art. 5 ww. ustawy.
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Weryfikacje kompetencji i doswiadczenia w opisywanym zakresie znacznie utrudnita deregulacja
zawodu urbanisty w 2014 r. Oznacza to brak mozliwosci sprawdzenia przygotowania zawodowego
projektantow dokumentéw planistycznych oraz brak obowigzku poszerzaniawiedzy i podnoszenia
kompetencji zawodowych. Wymagania stawiane projektantom przy bilansowaniu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe s3 jedng z przestanek, aby rozwazy¢ przywrécenie weryfikacji
zawodowych urbanistow przed dopuszczeniem ich do wykonywania zawodu.
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ROZDZIAL 3

METODA SPORZADZANIA
BILANSU



W rozdziale znajduja sie informacje o danych, jakie nalezy zgromadzi¢ dla potrzeb bilansowania,
ogolne zasady sporzadzania bilansu oraz instrukcja jego wykonania, czyli trzy kolejne kroki
bilansowania.

Bilans ma odpowiedzie¢ na nastepujace pytania:

. lle potrzeba terenéw pod zabudowe?

. lle terenow pod zabudowe jest wyznaczonych?

. lle zabudowy mozna jeszcze racjonalnie rozmiescic?

. lle potencjalnych terendéw inwestycyjnych jest juz gotowych do

budowania?
. lle terenow trzeba odjaé/dodac w planach miejscowych?
. Czy gmine na to stac¢?

Przebieg procesu wykonania bilansu zostat dla utatwienia opisany jako trzy kroki bilansowania,
czyli:

Rysunek 6. Kolejne kroki bilansowania. Opracowanie wtasne.

Kroki prowadza do wyniku bilansu, czyli liczbowego zestawienia danych, przedstawionego
wformietabeli.Saw niej poréwnane dane dotyczaceistniejgcejzabudowy, terenéw zabudowanych
i niezabudowanych, ich chtonnosci oraz zestawienia zapotrzebowania na nowg zabudowe wraz
z podaniem szacunkowych skutkéw finansowych. S to wiec zestawienia powierzchni i kosztow.

Bilans jest docelowo obliczany dla powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy. Wyjasnijmy wiec, co oznaczaja te terminy:

« Powierzchnia uzytkowa?®’ — cze$¢ powierzchni kondygnacji netto (tj. po odliczeniu grubosci
$cian, kanatow instalacyjnych, szybéw windowychitp.), ktéra odpowiada celomiprzeznaczeniu

budynku. Powierzchnie uzytkowe sg okreslane oddzielnie dla kazdej kondygnacji;

82  Zasady okreslania powierzchni uzytkowej okresla norma PN-ISO 9836:1997.
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« Powierzchnia uzytkowa zabudowy - suma powierzchni uzytkowych dla zabudowy
zlokalizowanej na okreslonym terenie.

Oszacowanie powierzchni uzytkowej moze stanowi¢ pewna trudnos$¢, gdy trzeba ja okresli¢
na podstawie ogdlnych wskaznikow - na tym etapie nie istniejg jeszcze projekty konkretnych
budynkow i nie mozna dokonac precyzyjnych wyliczen. Powierzchnia uzytkowa (netto) stanowi
czes¢ powierzchni catkowitej (brutto), od ktorej odjete sg m.in. grubosci scian czy powierzchnie
kanatow wentylacyjnych. Wysokos¢ mierzonej kondygnacji takze ma znaczenie - aby wliczy¢ ja
do powierzchni uzytkowej, musi wynosi¢ w $wietle co najmniej 2,20m?®. Przy takich zadaniach
jak szacowanie powierzchni uzytkowej na potrzeby bilansu czy okreslenia chtonnosci terenu
zwykle uzywa sie uproszczonych wskaznikéw przeliczeniowych. Pozwalajg one na orientacyjne
oszacowanie zaleznosci powierzchni uzytkowej od powierzchni catkowitej zabudowy. Wskazniki
te réznia sie w zaleznosci od funkgji, poniewaz np. zabudowa mieszkaniowa zwykle ma znacznie
wiecej scian czy przewodoéw kominowych niz biurowce albo magazyny.

Bilans oblicza sie docelowo dla zabudowy o konkretnej funkgji,
w powigzaniu z wiodacym sposobem uzytkowania budynkow
na okreslonym obszarze. Jest to wazne, bo powierzchnie catkowite
i uzytkowe (brutto i netto) zwykle roznia sie miedzy np. budynkami
mieszkaniowymi, biurowcami czy obiektami handlowymi. Przyktadowe
gtowne kategorie funkcji zabudowy to mieszkaniowa, ustugowa,
produkcyjna czy rolna. Teren moze by¢ jedno- lub wielofunkcyjny
i w takim przypadku mozna okreslac udziat funkcji procentowo.

Obliczenie powierzchni catkowitych i uzytkowych wymaga zrozumienia, ile zabudowa zajmuje
terenu i jakg ma wysokosc. W przypadku istniejgcych budynkéw mozna to zmierzy¢. W przypadku
inwestycji dopiero planowanych odpowiedz na pytanie ,lle zabudowy moge potencjalnie
rozmiesci€¢?” wymaga oceny tzw. chtonnosci terenu.

Chionnos¢ terenu jego cecha, oznaczajaca maksymalna mozliwg do
uzyskania powierzchnie uzytkowa mieszkan (PUM) lub powierzchnie
uzytkowa lokali albo budynkéw ustugowych (PUU).

Osoba sporzadzajaca studium musi wiedzie¢, jaka jest maksymalna powierzchnia zabudowy
terenu oraz maksymalna dopuszczona wysokos$¢ zabudowy. Dodatkowo musi odja¢ obszary,

83 Zgodnie z obowiazujaca norma w 100% powierzchnie uzytkowa czesci kondygnacji o wysokosci od 1,40 m,
lecz mniejszej od 2,20 m, wlicza sie w 50%, a gdy wysokos$¢ jest mniejsza niz 1,40 m, pomija sie jg catkowicie.

47



na ktorych nie mozna budowaé. Oznacza to np. oszacowanie, na jakiej powierzchni terenu
powinna by¢ zlokalizowana zielen, co okres$la wskaznik powierzchni biologicznie czynnej. Dzieki
tym informacjom mozna obliczy¢, ile miejsca moze potencjalnie zaja¢ nowa zabudowa.

Chtonno$¢ jest szacowana na podstawie parametrow i wskaznikow urbanistycznych,
ainformacje te mozna uzyskac z kilku zrédet. Jednym z nich sg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, w ktérym zapisano parametry i wskazniki. Przy przyjmowaniu tych danych nalezy
uwazac na ryzyko przeszacowania wartosci. Dlatego tez warto korzysta¢ rownoczesnie z drugiej
metody, czyli analiz istniejgcej zabudowy. Wykonanie takiego badania pozwala na oceng, jak
w rzeczywisto$ci rozmieszczona jest zabudowa. Doktadne zasady obliczen zapotrzebowania
i chtonnosci oraz podpowiedzi praktyczne sg zapisane w dalszej czesci podrecznika.

Rysunek 7. Zrédta pozyskiwania danych odno$nie parametréw urbanistycznych. Opracowanie wtasne.

Bilansowanie nie jest wylacznie ocena stanu istniejgcego, ale takze forma przewidywania
mozliwych scenariuszy rozwoju gminy. Bilanse powinny by¢ zatem oparte o rzetelng analize
danych, a samo bilansowanie wymaga przyjecia wiarygodnych zatozen prognostycznych.

Przy wykonywaniu tych opracowan warto przyja¢ kilka podstawowych zasad:

« Podstawa poprawnego bilansu to dobre rozpoznanie specyfiki gminy. Jest ono niezbedne
dla przyjecia whasciwych zrodet danych i wptywa na ustalenie zatozen prognostycznych.
Wymaga zrozumienia, czy gmina rozwija sig, czy raczej jest w regresie, jak jest usytuowana
w szerszym kontekscie, jakie jest jej otoczenie czy z czego zyjq jej mieszkancy.

« Dobrg praktyka jest uwzglednienie strategii rozwoju gminy przy formutowaniu zatozen
prognostycznych. Dotyczy to tzw. ,nowych” strategii®*, obowigzujagcych od 2020 roku,
zawierajacych model struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy oraz okreslajacych cele

i kierunki dziatan w zakresie przestrzennym.

» Nalezy dazy¢ do opierania sie o wiarygodne zrédta danych - ich dob6r powinien pozwoli¢
na obiektywng oceng sytuacji. Warto oprzec¢ sie o sprawdzone zrodta (np. statystyke

84  Art. 10e ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2022, poz. 559 ).
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publiczng) albo zastosowa¢ metode krzyzowej weryfikacji danych lub taczenie réznych
metod badawczych.

« Rekomendowane jest korzystanie z wiarygodnych i aktualnych danych przestrzennych
i wykorzystanie narzedzi GIS, dzieki czemu mozna sprawnie zbudowac bazy danych
i przeprowadzi¢ analizy przestrzenne. Stosowanie danych przestrzennych pozwala tez
na zwiekszenie doktadnosci i wiarygodnosci analiz.

» Konieczne jest przyjecie wiarygodnych zatozen prognostycznych — nalezy poda¢, na jakiej
podstawie przyjmowane sg zatozenia dla prognoz. Moze to byc¢ analiza danych i wskaznikéw
historycznych, wynik analiz rachunku prawdopodobienstwa, zastosowanie analiz
scenariuszy, oparcie sie o wnioski z analiz eksperckich badz kombinacja tych narzedzi. Jest
to podstawa rzetelnego procesu bilansowania, mozliwosci zewnetrznej weryfikacji bilansu
oraz prowadzenia dyskusji o jego wynikach.

« Nalezy traktowac bilans jako wstep do ustalenia kierunkdw zabudowy - bilans ma
kluczowy wptyw na konicowe ustalenia studium, wiec jego sporzadzenie jest przymiarka
do ostatecznego ksztattu dokumentu. Wynik bilansu moze by¢ pretekstem do dyskusji
o priorytetach rozwoju gminy.

Podanie zrodet i zatozen przyjmowanych danych oraz decyzji projektowych pomaga w dalszym
prowadzeniu dyskusji o wynikach bilansu zarbwno z wtadzami gminy, jak i mieszkankami oraz
mieszkancami.

Poniewaz bilans jest préba przewidzenia sytuacji w przysztosci, skuteczno$¢ prognoz maleje wraz
z przyjetym horyzontem czasowym. Dzieje sie tak zwtaszcza w przypadku, gdy tempo zmian jest
duze i planowanie raczej rozminie sie z realiami. Przyjety w ustawie horyzont 30 lat jest wyjatkowo
dtugim okresem prognozowania - odpowiada perspektywie przyjmowanej zazwyczaj przy
prognozach demograficznych. Z punktu widzenia zarzgdzania gming 30 lat to odpowiednik szesciu
kadencji wéjta, burmistrza, prezydenta lub rady gminy?®. Realistyczny horyzont w odniesieniu do
planéw gospodarczych to ok. 5 lat, przy czym prywatne firmy czesto planujg w jeszcze krétszych
okresach.

85 W praktyce jedynie krajowe dokumenty strategiczne (np. koncepcja rozwoju kraju) przyjmuja takie horyzonty
czasowe. Strategie sredniookresowe kraju sg planowane na 10-15 lat wedtug przepiséw Ustawy z dnia 6 grudnia 2006
r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (Dz.U. 2023, poz. 225, 412).
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Przyjmowanie dlugiego horyzontu w bilansowaniu wynika z faktu,
ze prognozy demograficzne to jedno z gtéwnych zrédet informacji dla
planowania w studium. Na ich podstawie szacowana jest przyszta liczba
ludnoscii obliczane s zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa. To
zwykle dominujacy sposéb uzytkowania, generujacy zapotrzebowanie
na kluczowe ustugi publiczne, takie jak przedszkola i szkoty, ustugi dla
seniorow czy ustugi dla ludnosci.

Co jednak z niepewnoscig wynikajaca z przyjmowania takich horyzontow planowania? Pewng
podpowiedz, jak radzi¢ sobie z tym wyzwaniem, zawiera wymoég dokonywania oceny aktualnosci
dokumentéw planistycznych przez wiadze gminy®. Wedtug przepiséw wdéjt, burmistrz lub
prezydent co najmniej raz w ciggu kadencji musi dokona¢ analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzeni gminy, oceni¢ postepy w przygotowywaniu planéw miejscowych oraz przygotowac
wieloletnie plany ich sporzadzania. Ocenie aktualnosci podlega takze studium. Ocene przyjmuje

.....

odpowiadajg obecnym uwarunkowaniom, mozna przystapi¢ do jego aktualizacji.

W bilansowaniu wymagany jest 30-letni horyzont planowania jako perspektywa patrzenia
w przyszios¢, przyjmowana za kazdym razem, kiedy sporzadzane jest studium. W praktyce
gmina moze aktualizowa¢ studium raz na 5 lat. W interesie gminy jest posiadanie aktualnych

dokumentéw planistycznych i stata weryfikacja ich tresci.

Po opisaniu ogdlnych zasad i terminéw przejdzmy zatem do opisu metody i trzech gtéwnych
krokow bilansowania.

86  Art.32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023, poz. 977
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3.1

Kroki postepowania

Bilansowanie polega na:

Krok 1 - oszacowaniu potrzeb na nowa zabudowe,

Krok 2 - wskazaniu granic obszaru zwartego, ocene chtonnosci zabudowy
w jego granicach i poza nim,

Krok 3 - rozmieszczeniu oszacowanego zapotrzebowania.

Proces bilansowania rozpoczynamy od zebrania, przetworzenia danych zrédtowych i wykonania
ich wielokryterialnej analizy. Na tej podstawie sporzadza sie analizy ekonomiczne, srodowiskowe
i spoteczne.

W kolejnym kroku wykonujemy prognozy demograficzne, najlepiej wielowariantowo. Wykaza
one, ktéry wariant nalezy wybra¢ do dalszych analiz, a uzasadnienie tego wyboru zostanie
potwierdzone wnioskami z analiz ekonomicznych, $rodowiskowych i spotecznych. Na tym
etapie warto dokona¢ poréwnania gminy, dla ktorej sporzadzamy bilans, z podobnymi gminami,
postugujac sie dla weryfikacji i uzasadnienia decyzji wnioskami wynikajacymi z tych analiz.

Nastepnie okreslamy zapotrzebowanie na przyszta zabudowe, dla perspektywy nie dtuzszej niz 30
lat, zgodnie z zasadami opisanymi w kolejnym rozdziale. Nalezy wzig¢ pod uwage m.in.:

« Prognozy demograficzne;

« Zmiane powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jedng osobe;

« Powiazania pomiedzy powierzchniami zabudowy przeznaczonymi na rézne funkcje
zabudowy.

Majac okreslone zapotrzebowanie na nowa zabudowe, ustalamy tzw.
wskaznik niepewnosci procesow rozwojowych. Daje on mozliwosé
zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikow analiz, lecz o nie
wiecej niz30%. Warto uzasadnic¢ przyjety wskaznik wnioskami wynikajacymi
z analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

Na podstawie wykonanych wczesniej analiz okreslamy:
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« Granice obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jednostki osadniczej®’;

« Granice obszarow objetych planami miejscowymi;

« Granice obszarow wytaczonych z zabudowy ze wzgledu na wystepujace uwarunkowania
lub gdzie zabudowa ta powinna by¢ istotnie ograniczona.

Mapa przedstawiajaca granice obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej zawarta jest w podrozdziale
5.2,, a bariery - w podrozdziale 7.4., gdzie szczegétowo opisano proces
bilansowana wykonany na potrzeby studium Watbrzycha.

Kolejnym krokiem jest ocena chtonnosci, czyli mozliwosci potencjalnego rozmieszczenia
zabudowy. Szacujemy ja na podstawie parametrow istniejacej zabudowy i zagospodarowania
zabudowy, mozliwosci zmian oraz ustalen planéw miejscowych.

Na koncu dokonujemy rozdysponowania zabudowy. Od tego momentu przygotowania
bilansu powinny by¢ konfrontowane i weryfikowane z ustaleniami projektowymi studium.
Istniejgce zagospodarowanie nie moze by¢ jedyng przestanka do podjecia decyzji odnosnie
przysztosci danej przestrzeni. Istniejgce zagospodarowanie stanowi punkt wyjscia, moze ona
ulega¢ zmianom. Zmiana funkcji zagospodarowania terenu moze wynika¢ m.in. z proceséw
rewitalizacyjnych. Dotychczasowe tereny przemystowe moga zostac¢ przeksztatcone w tereny
ustugowe, mieszkaniowe lub rekreacyjne. Zmianie moze ulec réwniez intensywnos¢ zabudowy
i zagospodarowania okreslonych fragmentéw gminy. Warto zdawa¢ sobie z tego sprawe
przystepujac do wykonania kolejnych krokéw bilansowania.

Dazenie do docelowego rozdysponowania ustalonego zapotrzebowania na nowg zabudowe
wpodzialenajejfunkcje, powiekszonegooniepewnosc proceséw rozwojowych, mozemyrozpoczgé
od etapu “zerowego”. W takim przypadku w kolejnych krokach dokonujemy iteracyjnych korekt,
uwzgledniajac zatozenia odnosnie zmian, jakie zamierzamy wprowadzi¢ w strukturze osadnicze;j.
Pominiecie krokéw lub wykonywanie ich w btednej kolejnosci moze obcigzy¢ dokument wada
prawna®.

87 W rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw
fizjograficznych (tj. Dz.U. 2019, poz. 1443).

88  Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 23 lutego 2017 r. IV SA/Po 1051/16 oraz WSA w todzi z dnia 27 kwietnia
2017 r. 11 SA/kd 65/17.
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3.2

Zalozenia metodyczne - zobiektywizowanie danych i zatozen
prognostycznych oraz praca na modelu przestrzennym

Bilansowanie opiera sie przede wszystkim na przygotowaniu i wykorzystaniu analizy danych
dotyczacych przestrzeni gminy dla wsparcia podejmowania decyzji przez wtadze. Wynik bilansu
jest tak trafny, jak wiarygodnos¢ i jakos¢ danych wykorzystanych do jego sporzadzenia. To wazne,
aby nie opierac sie wytacznie o zestawienia liczbowe, ale powigzac je z danymi przestrzennymi.
Dlatego tez w bilansowaniu opieramy sie o dwa wazne zatozenia: obiektywizowania danych
oraz wykorzystania modelu przestrzennego®.

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe ma na celu optymalne
wykorzystanie potencjatu przestrzeni przy planowaniu zmian. Prawidiowo
przeprowadzony proces uwzglednia faktyczne potrzeby rozwojowe,
korygowane przez mozliwosci finansowe i techniczne gminy.

Zarowno duza liczba czynnikéw wptywajacych na zachodzace w przestrzeni zmiany, jak
i ztozonos¢ samych proceséw osadniczych sprawiaja, ze zasadne jest poszukiwanie narzedzi
obiektywizujacych ten proces. Ponadto w procesie przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz
ustalaniu zasad ich zagospodarowania i zabudowy uczestniczy wiele podmiotéw. Powoduje to
ryzyko podejmowania decyzji wynikajacych m.in. z partykularnego interesu podmiotéw majacych
wiekszg od pozostatych site wptywania na decydentow. Interes ten nie zawsze idzie jednak
w parze z interesem spotecznosci lokalnej. Wtadze samorzadowe majag pozycje, aby odgrywac
w tym procesierole niezaleznego arbitra, stuchajgcegoianalizujgcego wnioski, opinie, uzgodnienia
oraz uwagi sptywajace w trakcie procedury sporzadzania dokumentu planistycznego. To na ich
podstawie mozna podja¢ obiektywne decyzje odnosnie przysztych zmian.

89  Nie nalezy myli¢ z modelem struktury funkcjonalno-przestrzennej, ktéry jest czescia strategii rozwoju gminy.
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Rysunek 8. Oczekiwania odnosnie sposobu zagospodarowania poszczegélnych terenéw moga bardzo sie

rézni¢ w zaleznosci od potrzeb, intereséw i priorytetow réoznych podmiotow. Rys. O. Kornilova.

Zgodnie z obowigzujagcym prawem® tad przestrzenny i zrbwnowazony rozwoéj powinny stanowic
podstawe dla podejmowania decyzji odnosnie przeksztatcen przestrzeni. W procesie planowania
przestrzennego bierze jednak udziat wielu uczestnikbw o réznych priorytetach, co moze
powodowac ryzyko konfliktéw. Dlatego, aby skutecznie bronic i uzasadniac swoje decyzje, wiadze
gminy powinny planowac przestrzen w sposob transparentny i obiektywny, z uwzglednieniem
stanowiska i oczekiwan mieszkanek i mieszkancow. Kluczowg role w tym procesie powinien
odgrywac interes catej spotecznosci jako ogoétu, potencjat przestrzeni wynikajacy z lokalnych
uwarunkowan, a takze potencjat ekonomiczny i techniczny, jakim dysponuje samorzad.

90 Jednoznacznie wynika to z zapiséw art. 1 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023, poz. 977).
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Obiektywizacja danych polega na dazeniu do przygotowania maksymalnie
bezstronnych i wiarygodnych informacji przestrzennych i statystycznych,
stanowigcych podstawe do podejmowania decyzji.

W praktyce obiektywizacja polega na stosowaniu szeregu zasad pozyskiwania informacji oraz
budowania baz danych. Mozna wsréd nich wymieni¢ m.in.:

Weryfikacje pozyskanych zrédet informacji i metod zbierania danych;

« Dazenie do uzupetniania luk w pozyskanych informacjach, np. w oparciu o badania lub
ekspertyzy uzupetniajace, jesli zaistnieje taka potrzeba;

« Weryfikacje danych, np. w oparciu o poréwnanie ich z informacjami z dodatkowych Zrédet;

« Dokumentacje zrodet danych oraz umozliwienie ich zewnetrznej walidacji i weryfikacji;

« Wykorzystanie mechanizmoéw zewnetrznej oceny materiatu (np. nadzoru eksperckiego,
recenzji zewnetrznej).

Ztozonos¢ procesu bilansowania powoduje, ze zasadne jest stosowanie narzedzi informatycznych,
wspomagajacych arbitraz i o biektywizujagcych proces decyzyjny. Dlatego zasadne jest
wykorzystanie narzedzi GIS podczas prowadzenia analiz przestrzennych. Pozwalaja one
obiektywnie oceni¢ potencjat przestrzeni. Mozna dzieki temu przejrzyscie i jednoznacznie
pokaza¢, jakie czynniki wptywaly na podejmowane decyzje, jaka byta ich waga i rola oraz jakie
ograniczenia uwzgledniono w bilansowaniu i dlaczego. Udowadnia to, ze decyzje byty obiektywne
i sprawiedliwe, przez co tatwiej je wyjasni¢ opinii publiczne;j.

Model przestrzenny jest baza danych pokazujacych w formie informacji
przestrzennej, jak wyglada rozmieszczenie obecnych i mozliwych terenéw
rozwojowych. Informacje te powinny by¢ powigzane z danymi dotyczacymi
mozliwosci zagospodarowania - zestawieniami funkcji i powierzchni.

Przy wykorzystaniu narzedzi GIS na model przestrzenny mozemy natozy¢ szereg istotnych
informacji o ograniczeniach w rozwoju, np. obszaréw waznych przyrodniczo. W wyniku tych
dziatan mozliwe jest pokazanie wynikéw bilansowania w formie graficznej i tabelarycznej,
w odniesieniu do konkretnych przestrzeni w gminie. Wraz z rozwojem technik udostepniania
danych, wyniki modelu moga by¢ przedstawiane w formie prezentacji lub udostepnione
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mieszkarnicom np. poprzez tatwo dostepne publiczne geoportale. Prezentacja modelu moze
nastepowac w postaci map i kartodiagraméw lub w formie tréjwymiarowej (zwykle cyfrowej,
chociaz zdarzajg sie takze makiety catych lub czesci miast, stosowane m.in. przez £6dz i Gdynie).

Dostepnos¢ danych, narzedzi oraz potencjal kadrowy to czynniki
decydujace o stopniu, w jakim mozna wykorzystywa¢ narzedzia GIS
w procesie bilansowania. Moga by¢ one uzyte do wykonania
okreslonych analiz - od prostych, jak wskazanie obszaréw wykluczonych
z potencjalnej przyszitej zabudowy po bardziej ztozone i rozbudowane.

Im bardziej ztozona jest struktura przestrzenna gminy, tym bardziej zaawansowane narzedzia
analityczne nalezy wykorzysta¢ podczas bilansowania. W przypadku srednich i duzych miast
zasadna wydaje sie by¢ budowa cyfrowego modelu miasta, umozliwiajaca na etapie analiz
symulacje réoznych wariantéw.

Model ma te zalete, Ze raz stworzony, moze by¢ w przysztosci modyfikowany i dostosowywany do
zmian zachodzacych w przestrzeni. Moze uwzglednia¢ zaréwno zmiany zachodzace ewolucyjnie
w strukturze miasta, jak i pojawiajace sie nagle w przestrzeni, a wynikajace np. z realizacji inwestycji
na podstawie specustaw lub innych nagtych zmian. Model moze takze stuzy¢ do wykonywania
analiz chtonnosci czy studiéw widokowych, zupetnie niezwigzanych z bilansowaniem.

Zatozenia i kluczowe parametry cyfrowego modelu miasta moga by¢ przedmiotem konsultacji
spotecznych zmieszkancami.Dotyczy to tych parametréw, ktére ustalane sa w sposob subiektywny.
Parametry obiektywne, jak np. wykluczenie spod przysztej zabudowy obszaréw szczegolnego
zagrozenia powodzig czy obszarow osuwania sie mas ziemnych, nalezy wskaza¢ wraz z innymi
obszarami wytgczonymi spod zabudowy.

3.3

Budowanie baz danych dla potrzeb prognozowania

Do wykonania bilansu mozemy wykorzysta¢ dane liczbowe (tabelaryczne) oraz dane przestrzenne
(GIS). Budowanie baz danych oraz wiekszo$¢ analiz przestrzennych na potrzeby bilansowania
mozna wykona¢ w sposéb automatyczny lub pétautomatyczny przy wykorzystaniu narzedzi
GIS. ,Dane przestrzenne gromadza w swoich rejestrach instytucje centralne oraz jednostki
samorzadowe wszystkich szczebli. Podstawa prowadzenia rejestrow sg obowigzujace przepisy

56



prawa, ktére na ogot oprocz obowigzku prowadzenia poszczegdlnych rejestréw, naktadaja
na prowadzacego takze obowigzek udostepniania gromadzonych danych™".

Wiarygodnos¢ prognoz, a co za tym idzie poprawnos¢ przeprowadzenia
procesu bilansowania w duzej mierze zalezy od zakresu i jakosci danych
wykorzystanych podczas analiz. W rozdziale wyjasniono, jak zbudowa¢
bazy danych oraz skad czerpac zrédta danych dla ich realizacji.

Dodatkowo dane moga by¢ pozyskiwane zogéinodostepnych systemdéw informacji przestrzennej
za pomocg ustug danych przestrzennych. Portalem mapowym, ktory stanowi centralny punkt
dostepudoinfrastruktury informacji przestrzennej, jest krajowy geoportal (https://www.geoportal.
gov.pl). Prowadzi go Gtowny Geodeta Kraju: ,Gtéwnym zadaniem serwisu www.geoportal.gov.
pl jest udostepnienie obywatelom, przedsiebiorcom oraz administracji publicznej informacji
przestrzennej pochodzacej z urzedowych rejestrow, ktére gwarantujg jej odpowiednia: jakos¢,
aktualnos¢ i wiarygodnos¢.”?

Systemy te pozwalaja na rézne sposoby korzystania z danych. Oprocz dostepu
w oknie przegladarkiinternetowej dane moznatez pobrac¢ do oprogramowania
GIS i ich obrébki. Jest to mozliwe dzieki ustugom przegladania (WMS) lub
pobierania danych (WFS/ATOM). Instrukcje korzystania z nich sq dostepne
na ww. stronach. Informacje i linki dotyczace dostepnych ustug przegladania
i pobierania danych przestrzennych znajdziemy na stronie geoportal.gov.pl.

Na podstawie przepiséw® znaczng czes¢ danych mozna pozyskac nieodptatnie. Podstawa dla
takiego udostepnienia danych jest ztozenie wniosku o udostepnienie dokumentéw niezbednych
do realizacji zadania publicznego.

W whniosku nalezy wskaza¢ wnioskodawce, podstawe prawna upowazniajacg po pozyskania
dokumentéw albo wiarygodne uzasadnienie potrzeby ich wykorzystania, przeznaczenie dla
udostepnianych dokumentdéw, oznaczenie zbioru, z ktérego maja by¢ udostepnione, zakres
zadania informacji ze zbioru oraz informacje umozliwiajace ich wyszukanie.

91 lzdebskiW., 2020, Infrastruktura danych przestrzennych w Polsce, Geo-system sp. z 0.0., Warszawa.

92  lzdebski W., 2020, Podstawowe ustugi danych przestrzennych dedykowane do wykorzystania w systemach
informatycznych panstwa, wyd. GUGIK, Warszawa.

93 Na podstawie ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej (Dz.U. 2021, poz. 214, ze
zm.), ustawy z dnia 17 lutego 2005 r. o informatyzacji dziatalnosci podmiotéw realizujgcych zadania publiczne ( Dz.U.
2023, poz. 57, ze zm.) oraz ustawy z dnia 17 maja 1989 r. prawo geodezyjne i kartograficzne ( Dz.U. 2021, poz. 1990,
zezm.).
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W praktyce moze wystapi¢ problem z pozyskaniem niektorych danych,
np. rejestrow PESEL czy REGON. Nie oznacza to jednak, nie mozna ich
wykorzysta¢ w pracach analitycznych. Dane te moga by¢ udostepnione
jako dane zanonimizowane lub zagregowane w sposéb zabezpieczajacy
dane osobowe.

W przypadku baz PESEL i REGON mozemy wystapi¢ o dane zagregowane i przypisane do rejonéw
statystycznych. Stanowig one bardzo cenne zrédto wielu analiz. Dane te zbierane sg zdoktadnoscia
do tzw.,,punktow adresowych’, ktére agregowane sg do okre$lonych rejonow.

Podobnie mozemy postapi¢, wystepujac o dane dotyczace struktury wiasnosci do Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PPODGIK). We wniosku® mozna wskazac,
aby dane dotyczace struktury wiasnosci zostaty zagregowane do tzw. “grup rejestrowych”®.

Zasadna jest weryfikacja uzyskanych wynikéw. Mozna do tego celu
wykorzysta¢ m.in. zdjecia lotnicze z zasobu Gléownego Geodety Kraju.

Dane zbierane i wykorzystywane w procesie bilansowania mozemy podzieli¢ na przedstawione
w ponizszej tabeli kategorie, ze wskazaniem ich zrodta. Ponizsza lista nie jest petna -
w zaleznosci od lokalizacji czy charakteru gminy mozna (lub nalezy) siegna¢ dodatkowo po dane
uzupetniajgce. Baza moze byc¢ rozbudowywana pod katem danych niezbednych do okreslenia np.
barier przestrzennych, ograniczajacych rozwéj terenéw przeznaczanych pod zabudowe. Zrédta
i sposob analizy danych dla analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych sg dodatkowo
szczegotowo opisane w rozdziale 4.2.

94 Wnhnioski o udostepnianie danych z Paristwowego Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego nalezy sktadac
na specjalnym formularzu. Stanowi on zatacznik do rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 28 lipca 2020 r. w sprawie
wzoréw wnioskéw o udostepnienie materiatéw panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, licengji
i Dokumentu Obliczenia Optaty, a takze sposobu wydawania licencji (Dz.U. 2020, poz. 1322, ze zm.).

95  Okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkoéw (Dz. U. 2021, poz. 1390, ze zm.).
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Tab. 9 Rodzaje i zrédta danych w procesie bilansowania. Opracowanie. wtasne.

Dane w procesie bilansowania

Rodzaj danych

Zrédto danych

Podstawowa charakterystyka przestrzenna

Granice dziatek, klasouzytki

mapa ewidencji gruntéw i budynkéw PODGIK

Pokrycie terenu

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
Open Street Map https://www.openstreetmap.org/

Dane o sr

odowisku

Obiekty i obszary chronione

Baza Danych Obiektow Topograficznych (BDOT10k),
https://www.openstreetmap.org, Generalny Dyrektor
Ochrony Srodowiska https://www.gdos.gov.pl/dane-i-

metadane

Uksztaltowanie terenu

Numeryczny model terenu - NMT

Wody powierzchniowe

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
Hydroportal Paristwowego Gospodarstwa Wodnego

Wody Polskie (isok.gov.pl)

Zagrozenie i ryzyko powodziowe

Hydroportal Panstwowego Gospodarstwa Wodnego

Wody Polskie (isok.gov.pl)

Istniejace zagospodarowanie i uzytkowanie terenéw

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
mapa ewidencji gruntéw i budynkéw PODGIK

Klasy bonitacji gruntéw

mapa ewidencji gruntéw i budynkéw PODGIK

Emitory zanieczyszczen

Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska https://
www.gdos.gov.pl/dane-i-metadane, Wojewddzka i

Powiatowa Inspekcja Ochrony Srodowiska

Granice udokumentowanych zt6z kopalin, zasobow
wod podziemnych oraz udokumentowanych

kompleksach podziemnego sktadowania dwutlenku

wegla

MIDAS: http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web

Panstwowy Instytut Geologiczny - http://dm.pgi.gov.pl/

Tereny i obszary gornicze oraz obszary
udokumentowanych zjawisk zwigzanych z gospodarka

gornicza

MIDAS: http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web

Tereny zagrozone ruchami masowymi

System Ostony Przeciwosuwiskowej — SOPO (http://

osuwiska.pgi.gov.pl)

Powierzchnie zabudowy w rozbiciu na funkcje
zabudowy oraz informacje o sredniej powierzchni
uzytkowej mieszkania przypadajacej na jedng osobe w

gminie

Bank Danych Lokalnych: GUS, gminne dokumenty
planistyczne (studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego)

Dane o srodowisku kulturowym, zabytkach i dobrach kultury wspoétczesnej

Zabytki (rejestrowe oraz chronione ustaleniami planéw

miejscowych i decyzji administracyjnych)

Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID) - https://nid.pl/
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Obiekty i obszary wpisane na Liste Swiatowego
Dziedzictwa UNESCO

Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID) - https://nid.pl/

Obiekty wpisane na Liste Skarbéw Dziedzictwa oraz

uznane za pomniki historii

Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID) - https://nid.pl/

Parki kulturowe

Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID) - https://nid.pl/

Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Gminne Programy Rewitalizacji

Dobra kultury wspétczesnej

gmina

Dane demograficzne, spoteczne oraz odnoszace sie do ustug spotecznych

Aktualna sytuacja demograficzna i trendy

z uwzglednieniem ruchéw naturalnych i salda migracji

Bank Danych Lokalnych: GUS, gmina

Ztobki, przedszkola, szkoty podstawowe i $rednie z
uwzglednieniem informacji o liczbie oddziatéw i liczbie

dzieci przypadajacych na oddziat

Bank Danych Lokalnych: GUS, gmina

Liczba gabinetow lekarskich i pacjentow

przypadajacych na jeden gabinet

Bank Danych Lokalnych: GUS

Liczba pracownikéw zatrudnionych w administracji

samorzgdowej i rzagdowej

Bank Danych Lokalnych: GUS

Dane okreslajace sta

n prawny przestrzeni

Struktura wtasnosci gruntéw

PPODGIK

Tereny zamkniete

PPODGIK, WODGIK, Dzienniki Urzedowe Ministerstw,
https://dane.gov.pl/pl/dataset/1662,wykaz-
nieruchomosci-stanowiacych-tereny-zamkniete-w-
resorcie-obrony-narodowej, www.geoportal.gov.pl

(zaktadka dane specjalistyczne)

Tereny objete formami ochrony przyrody

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
http://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/

Tereny objete ograniczeniami w zabudowie (np.

cmentarze, obszary ograniczonego uzytkowania

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
Open Street Map https://www.openstreetmap.org/

Dane planistyczne i decyzje administracyjne

Rekomendacje i wnioski zawartych w audycie
krajobrazowym lub okreslonych przez audyt

krajobrazowy granice krajobrazéw priorytetowych

Audyt krajobrazowy

Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego

wojewddztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego, miejscowe plany

Gmina, gminne i powiatowe systemy informacji

przestrzennej

Wydane decyzje administracyjne (decyzje o warunkach
zabudowy, decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz decyzje lokalizacyjne szeroko

rozumianych “specustaw”)

gmina
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Dane o gospodarce

Dane o bezrobociu i zatrudnieniu Bank Danych Lokalnych: GUS
Dane o strukturze produkgji i ustug Bank Danych Lokalnych: GUS
Dane o infrastrukturze technicznej i transportowej
Sie¢ transportu drogowego Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
Baza Danych Obiektow Topograficznych (BDOT10k)
Sie¢ transportu kolejowego Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,

Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k)

Sie¢ transportu komunikacji publicznej (metro, autobus, | Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
trolejbus, tramwaj) Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
gmina

Sie¢ komunikacji rowerowej Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
Baza Danych Obiektow Topograficznych (BDOT10k),
gmina

Funkcjonowanie systemu parkowania Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
gmina

Gtéwne sieci infrastruktury technicznej, przesytowej i Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,
strefach ograniczenia w zagospodarowaniu wzdtuz ich | Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
przebiegu (jesli wystepuja)

Transport lotniczy i ograniczenia w zagospodarowaniu | Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,

terenéw sasiednich wynikajacych z dokumentacji Baza Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k),
lotniska
Transport wodny (porty, przystanie) Open Street Map https://www.openstreetmap.org/,

Baza Danych Obiektow Topograficznych (BDOT10k),

Dane ekonomiczne zwigzane z budzetem i finansami gminy

Wieloletnia prognoza finansowa gmina

Budzet gminy, w tym w szczegélnosci poziom gmina

wydatkoéw inwestycyjnych

Ceny transakcyjne obrotu nieruchomosciami w gminie [ gmina, portale z ofertami nieruchomosci (ceny

ofertowe), starostwa powiatowe

Koszty realizacji inwestycji infrastrukturalnych i gmina

drogowych stanowigcych zadanie wtasne gminy

Wykonujac bilans warto pozyska¢ zagregowane dane statystyczne
dotyczacegminopodobnejwielkosci, liczbie mieszkancowicharakterystyce
w celu sporzadzenia analizy poréwnawczej.
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W przypadku duzych miast czy gmin monofunkcyjnych mozna wykorzysta¢ réwniez przyktady
osrodkow zagranicznych.

Przyjrzyjmy sie doktadniej, jak pozyskiwac i uzywa¢ wymienione powyzej bazy. Do wykonania
podstawowych analiz charakterystyki przestrzennej bilansowanego obszaru mozemy wykorzystac
cyfrowe podktady geodezyjne, przede wszystkim:

« mape ewidencji gruntow i budynkow pozyskiwang z Panstwowego Powiatowego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej - PPODGIK;

« Baze Danych Obiektéw Topograficznych (BDOT10k), czyli baze danych przestrzennych
0 szczegobtowosci odpowiadajacej mapie topograficznej w skali 1:10 000.

Obie mapy mozna pozyskac¢ bezptatnie na potrzeby sporzadzenia studium, sktadajac wniosek
oudostepnienie danych, ktorego wzér jest zazwyczajdostepny do pobrania na stronie internetowej
organu uprawnionego do udostepnienia informacji (w przypadku EGIB) lub pobierajac je
bezposrednio z strony geoportal.gov.pl.

Szczegodlnie cennym zbiorem danych, jest BDOT 10k, zawierajacy informacje o zagospodarowaniu
terenu, sieci komunikacyjnej drogowej i kolejowej, sieci wodnej, sieci uzbrojenia terenu, granicach
jednostek podziatu terytorialnego, budynkach, budowlach i urzadzeniach, kompleksach gruntow
czy terenach chronionych. Baza ta jest stosunkowo czesto aktualizowana, w przeciwienstwie do
np. map topograficznych. W analizach przestrzennych mozemy jg wykorzysta¢ do diagnozowania
stanu $rodowiska, okreslania obszarow zabudowanych i bezposrednio do ustalenia obszaréw
o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz ,luk” w zabudowie.

Bardzo wazne jest zagregowanie wszystkich danych w jednym uktadzie
odniesienia. Zdarza si¢, ze prowadzone zasoby danych przestrzennych
odwzorowywane s w réznych uktadach wspoétrzednych.

W celu transformacji do wspdélnego uktadu wspotrzednych mozna wykorzystac
narzedzia dostepne w aplikacjach GIS. Mapa ewidencji gruntéw i budynkéw wymagac bedzie
wykonania transformacji do uktadu odniesienia wsp6lnego zBDOT 10K. W wiekszosci powiatowych
osrodkow geodezyjnych w kraju zasadnicza cze$¢ mapy ewidencyjnej prowadzona jest w postaci
bazy danych, gdzie granice dziatek, klasouzytkow gruntowych i obrysy budynkéw sa zapisane w
postaci wektorowe;j.

Mapa ewidencyjna jest pomocna do weryfikacji tresci BDOT10k, ale przede wszystkim mozemy
z niej wyciggnac informacje na temat struktury wiasnosci gruntéw oraz wystepowania gruntéw
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chronionych na podstawie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (grunty rolne wysokich
klas bonitacyjnych | - lll oraz grunty lesne).

Granice dziatek mozna wykorzysta¢ w analizach przestrzennych do ustalenia granic zasiegow
analizowanych zjawisk. Jest to uzasadnione z punktu widzenia pdzniejszego przetozenia
kierunkéw studium na precyzyjne ustalenia planow miejscowych. Wykorzystujac narzedzia GIS
mozna dokonac analizy przestrzennej zaleznosci (autokorelacji) pomiedzy tresciami obu map
(zbiorow danych przestrzennych).

Oproécz wskazanych powyzej zbiorow danych przestrzennych, na potrzeby sporzadzenia bilansu
warto pobra¢ dane zawierajgce chmure punktow pochodzacych zlotniczego skaningu laserowego
(LIDAR)*. Stosujac odpowiednie filtry, mozemy na podstawie tych danych uzyska¢ precyzyjne
informacje dotyczace wysokosci réoznych obiektéw w terenie, w tym drzew, budynkéw i budowli.
Jest to istotne z punktu widzenia okreslenia wysokosci istniejacej zabudowy, a tym samym
wskaznika intensywnosci zabudowy. Poziom doktadnosci®” tych informacji jest wystarczajacy
na potrzeby bilansu. Wtascicielem tego zbioru danych jest Gtowny Geodeta Kraju

3.4

Partycypacja w bilansowaniu - kiedy dyskutowa¢ o wynikach
bilansu?

Bilansowanie pozwala na prowadzenie prekonsultacji, czyli wstepnych
rozmoéw, na temat kluczowych rozwigzan studium. To dobra okazja dla
przedyskutowania gtéwnych pomystow na rozwéj gminy, podpartych
analiza danych o potrzebach i mozliwosciach rozwoju. Dyskusje o projekcie
warto rozpoczynac jak najwczesniej.

Dyskusja o rozwigzaniach bilansu moze odbywac sie naréznych etapach prac. Rozpoczecie dyskusji
z wyprzedzeniem pozwala na dyskusje na temat gtownych zatozenn dokumentu na bezpiecznym,
wczesnym etapie. Odpowiednio szybkie przedyskutowanie zatozenh w formie dyskusji pozwala
na lepsze zrozumienie sytuacji gminy i podejmowanie decyzji.

96 0Od ang. Light Detection and Ranging - metoda pomiaru odlegtosci poprzez oswietlanie celu swiattem
laserowym i pomiar odbicia za pomoca czujnika Dane te zawieraja informacje o klasie punktu i intensywnosci
odbicia w trzech zakresach widzialnosci, odpowiadajagcym barwom RGB. Sg pozyskiwane gtéwnie ze zdjec
lotniczych.

97 Sredni blad okreslanej w ten sposéb wysokosci zabudowy ksztattuje sie na poziomie 0,8-2m, a poprawnosé
klasyfikacji punktéw w formacie LAS jest nie mniejsza niz 95%.
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Zgodnie z wymaganiami formalnymi projekt studium podlega wytozeniu do
publicznegowglqduizebraniauwagnadosépoznymetapiepracplanistycznych,
po uzyskaniu opinii komisji urbanistyczno-architektonicznej, opiniowaniu i
uzgodnieniu. W praktyce jest to moment, gdy wiele ze strategicznych decyzji
planistycznych mogfo juz zostaé podjetych.

W przypadku bilansu mozliwe jest prowadzenie prekonsultacji z gtdwnym uczestnikami procesu
planowania - radnymi, przedstawicielami strony spotecznej i kluczowymi interesariuszami
w zakresie gtownych wnioskow wynikajacych z tego opracowania. Przyktadem takich dziatanh
byty opracowania dla projektéw studiow todzi i Watbrzycha, opisanych szerzej w rozdziale 7. W
obydwu przypadkach studia zostaty przygotowane w warunkach depopulacji, co wymuszato
ograniczenie ilosci terendw rozwojowych. Jest to potencjalnie najbardziej konfliktogenna decyzja
w przypadku studium.

W todzi wyniki bilansu w formie wariantow z symulacjq konsekwencji
i kosztow wyboru poszczegélnych scenariuszy dziatan (zwlaszcza
prowadzenia polityki rozwoju terenéw podmiejskich) zostaly
zaprezentowane w prasie lokalnej i na serii spotkan, debat i warsztatow.
Wynikiem prowadzonych dyskusji bylo przyjecie poprzez uchwate
intencyjna rady kierunkowego wariantu polityki rozwojowej miasta.

Przygotowanie bilansu w wielu przypadkach oznacza istotne ograniczenie terenéw budowlanych
w stosunku do zakresu oczekiwanego przez mieszkancéw i inwestoréw. Wiele zastrzezen
i oczekiwan wyrazanych w wnioskach i uwagach wynika z partykularnych intereséw. Zdarza sie,
ze mieszkancy i inwestorzy wywieraja silng presje na wtodarzy gmin oraz radnych. Wielu z nich
wstrzymuje sie z podjeciem decyzji dotyczacych przygotowania studium, ktére nie uwzgledni
whnioskow i oczekiwan, a w niektérych przypadkach znaczaco uszczupli juz wyznaczone w studiach
tereny budowlane. Rodzace sie w takiej sytuacji konflikty mozna jednak skutecznie ograniczac lub
eliminowac.

Przyktady Watbrzycha, Ogrodzierica czy todzi wskazujg jednak, ze prowadzenie dialogu

i transparentny sposéb przedstawiania wynikéw bilansu znacznie zmniejsza to ryzyko. Oznacza to,

ze mozna z sukcesem ograniczy¢ tereny budowlane do realnych i ekonomicznie uzasadnionych

wielkosci, przy znaczacym poparciu mieszkancéw. Kluczem do sukcesu jest dialog i wtaczenie
w proces podejmowania decyz;ji.

W przypadku Watbrzycha wyniki bilansowania zostaly poddane
prekonsultacjom z kluczowymi partnerami spotecznymi. W wyniku
konsekwentnie prowadzonego procesu dialogu udato sie przedstawic
podstawy podejmowania decyzji, przedyskutowac¢ i wynegocjowac
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ustalenia, ktore na dalszym etapie zostaty zapisane w formie kierunkéw studium. Pozwolito
to w znaczacy sposob ograniczy¢ liczbe uwag ztozonych na etapie wytozenia projektu®s.

98 W4rdd mieszkancow zawiazata sie silna grupa lokalnych aktywistéw, ktérzy w pézniejszych pracach
wspierali urbanistéw i wtadze Watbrzycha w dyskusji z mieszkaricami oczekujgcymi uwzglednienia w Studium ich
partykularnych intereséw, co nie lezato w interesie miasta i jego spotecznosci.
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ROZDZIAL &

SZACOWANIE ZAPOTRZEBOWANIA
NA ZABUDOWE



Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne to punkt wyjscia dla
okreslenia i weryfikacji przyjetych zatozen bilansu. Zbierajac dane
i sporzadzajac analizy nalezy zawsze mie¢ na uwadze ich cel, czyli okreslenie
zapotrzebowania na zabudowe o réznych funkcjach w zalozonym,
maksymalnie trzydziestoletnim horyzoncie czasowym.

To wazne, aby na wstepie postawi¢ pytanie, jakie uwarunkowania Srodowiskowe, spoteczne
i ekonomiczne sg istotne z punktu widzenia rozwoju gminy, a takze czy rozwdj wymaga
wyznaczenia nowych terenéw budowlanych. W kolejnych rozdziatach wskazano najwazniejsze,
uniwersalne uwarunkowania dotyczace tych zagadnien, jednak nie stanowig one zamknietej
listy. Moze ona by¢ rozszerzana o uwarunkowania charakterystyczne dla danej gminy. Ponizsze
wskazowki wyjasniaja podstawowa metodologie i kroki postepowania w bilansowaniu, ale mozna
wykorzystac takze inne narzedzia.

Nie ma znaczenia, czy przygotowanie bilansu rozpoczniemy od analiz ekonomicznych,
spotecznych czy srodowiskowych. Prace te mogga by¢ prowadzone réwnolegle i zwykle zajmujg sie
nimi rozni specjalisci. Jednak dopiero komplet analiz daje peten obraz istniejacych w danej gminie
uwarunkowan oraz trendéw istotnych z punktu widzenia rozwoju terenéw budowlanych. Analizy
te stanowig materiat dowodowy, ktéry uzasadnia wybory podjete etapie procesie bilansowania®.

Po wykonaniu analiz pomocne jest zestawienie wszystkich istotnych informacji w formie
analizy SWOT, ktora pozwala je uporzadkowac i czytelnie przedstawic. Przydaje sie to zarowno
do przygotowania bilansu, jak i do okreslenia pomystow na przyszty kierunek zmian w gminie.
Analiza SWOT dzieli zebrane informacje na cztery grupy, okreslone literami pochodzacymi od ich
anglojezycznej wersji:

99  Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 25 czerwca 2020 r. [V SA/Po 888/19 oraz WSA w Warszawie z dnia 18 lutego
2020 r. IV SA/Wa 2332/19.
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Rysunek 10. Cztery elementy analizy SWOT. Opracowanie wtasne.

Analiza SWQT, pierwszy etap analiz strategicznych, moze by¢ z powodzeniem stosowana
w przygotowaniu bilansu. Zastosowano jg miedzy innymi na potrzeby opracowania studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Watbrzycha, przedstawionego

szczegotowo w rozdziale 7.

4.1

Prognozy demograficzne

Procesy demograficzne w istotny sposob wplywaja na procesy osadnicze.
O zmianach w liczbie ludnosci decyduje przede wszystkim wskaznik
przyrostu naturalnego oraz skala migracji. Prognozy demograficzne zwykle
opracowuje sie przy pomocy metody wskaznikowej lub kohortowe;.

Na potrzeby bilansu mozemy wykorzysta¢ prognozy demograficzne sporzadzane i publikowane
przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS). Dostarczaja one informacji o przysztej liczby ludnosci
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i jej strukturze wedtug ptci i wieku. Okresla sie je na podstawie zatozen odnosnie przewidywanych
zmian w liczbie urodzen i zgonéw oraz migracji, czyli naptywoéw i odptywéw wedréwkowych.

Prognozy GUS sa opracowywane na podstawie danych z Narodowego Spisu Powszechnego
Ludnosci i Mieszkan. Prognozy sq opracowywane raz na 3 lata, a po spisie w 2021 r. beda
aktualizowane raz na 2 lata.

Rysunek 11. R6znice miedzy metoda wskaznikowa a kohortowa. Rys. O. Kornilova.

Metoda wskaznikowa

Do przygotowania prognoz nalezy wykorzystac¢ narzedzia uwzgledniajgce zarébwno migracje, jak
iprzyrostnaturalny.Pozwalanatometodawskaznikowa, prognozujacaliczbeludnoscinapodstawie
korelacji wskaznikéw okreslajacych te zjawiska. Metoda ta odnosi sie jednak wytacznie do ogdinej
liczby ludnosci, bez podziatu na grupy wiekowe i zaktada liniowa zmiane skorelowanego poziomu
migracji i przyrostu naturalnego w latach prognozowanych. Brak podziatu na grupy wiekowe
utrudnia oszacowanie zapotrzebowania na ustugi dla mieszkanek i mieszkancéw w okreslonym
wieku (jak edukacja czy opieka senioralna).
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Metoda kohortowa

Prognozy uwzgledniajace podziat na grupy wiekowe element mozna wykonac przy uzyciu tzw.
metody kohortowej. Prognozuje ona liczbe ludnosci na podstawie dzietnosci kobiet i wskaznika
przezycia w danych grupach wiekowych oraz wspétczynnika feminizacji urodzen zywych, czyli
stosunku liczby urodzonych dziewczynek do liczby chtopcéw. Bazujac na tych danych okresla sie
liczbe ludnosci w poszczegdlnych przedziatach wiekowych'®, Metoda kohortowa nie uwzglednia
jednak migracji, dlatego warto skorzysta¢ z réznych metod prognozowania. Poréwnanie
otrzymanych wynikéw z prognozami publikowanymi przez GUS pozwala na weryfikacje
wykonanych symulacji.

W Watbrzychu zastosowano rozwigzanie hybrydowe, 1aczace obie metody.
Najpierw metoda wskaznikowa okreslono prognoze liczby ludnosci.
Nastepnie wykonano kolejng prognoze - metoda kohortowa (dla
piecioletnich przedzialow wiekowych). Wyniki zestawiono z informacjami
publikowanymi przez GUS. Otrzymane wyniki roznity sie miedzy soba,
wiec do dalszych obliczen zastosowano wartos¢ otrzymana metoda
kohortowgy, lecz skorygowana o wskaznik migracji.

4.2

Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne

Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne majg na celu pozyskanie informacji wymaganych
dlapoprawnego wykonania bilansowania.Czes¢z pozyskanych danych przektada sie bezposrednio
na przygotowanie bilansu. Niektére informacje beda materiatem dowodowym, uzasadniajgcym
wybory dla potrzeb bilansowania oraz dyskusji o jego wynikach zgodnie z zasadg planowania w
oparciu o dane.

100 Przy uwzglednieniu odpowiedniego wskaznika przezywalnosci i starzenia sie poszczegdlnych grup wiekowych
ludnosci.
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4.2.1
Analizy ekonomiczne

Analizy ekonomiczne maja na celu pozyskanie informacji do szacowania
zapotrzebowania na nowa zabudowe, mozliwosci finansowania inwestycji
przez gmine oraz uzasadnienia dla przyjetych zatlozen prognostycznych.

Przygotowujac analizy ekonomiczne mozemy wykorzysta¢ dane i informacje z nastepujacych
zrédet (poza wymienionymi w rozdziale 3.3. Budowanie baz danych dla potrzeb prognozowania):

Rysunek 12. Zrédta danych dla analiz ekonomicznych. Opracowanie wtasne.

Wynikiem analiz zapotrzebowania powinny by¢ szacunkowe dane dotyczace
powierzchni uzytkowej zabudowy. O ile zabudowa mieszkaniowa moze by¢
szacowana na podstawie prognoz demograficznych, to ustugi i przemyst
wymagaja dobrego rozpoznania sytuacji ekonomicznej gminy.

Duza iloscia danych dysponuje sama gmina. Czes¢ informacji trzeba jednak pozyskac
z publikacji GUS oraz innych instytucji samorzadowych i rzadowych. W przypadku duzych rynkéw
nieruchomosci dane moga byc¢ uzyskane z innych zrédet, np. raportéw firm monitorujacych rynek.
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Transakcje na rynku nieruchomosci to kluczowa analiza ekonomiczna,
jaka nalezy przeprowadzi¢ podczas przygotowywania bilansu. Wazne
jest zaréowno rozpoznanie srednich cen, réznych rodzajow nieruchomosci
(lokalowych, gruntowych), jak i liczby transakcji wskazujacej na trendy
w okreslonym czasie. Pozwala to oceni¢ potencjat gminy oraz prognozowac
dynamike zajmowania nowych terendw, co docelowo bedzie mie¢ kluczowe
znaczenie dla wplywu do budzetu gminy podatkow od nieruchomosci.

Zrédtem wielu istotnych danych ekonomicznych jest samorzad powiatowy, ktéry odpowiada
za gromadzenie informacji o cenach transakcyjnych na rynku nieruchomosci oraz o parametrach
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu (np. $Srednia powierzchnia, cena mieszkan, profil
sprzedajgcego i kupujacego itp.). Do zadan starosty nalezy miedzy innymi prowadzenie rejestru
cen nieruchomosci okreslonych w aktach notarialnych oraz wartosci nieruchomosci okreslonych
przez rzeczoznawcdw majgtkowych w operatach szacunkowych, ktérych wyciagi przekazywane
sq do ewidencji gruntéw i budynkéw na mocy odrebnych przepiséw'®'. Raporty moga takze
zawiera¢ dodatkowe informacje, np. odnosnie srednich wielkosci mieszkan znajdujacych sie
w obrocie.

Na potrzeby bilansu dane o cenach transakcyjnych moga by¢ udostepnione w postaci
zagregowanej, zanonimizowanej i usrednionej dla réznego typu transakcji. Praktyka pokazuje
jednak, ze poszczegodlne starostwa podchodza réznie do udostepniania danych'®,

Mozna wéwczas wykorzysta¢ dane z publikacji GUS umieszczonych w Banku Danych Lokalnych,
lecz sg one do$¢ ograniczone. W zaktadce “Rynek Nieruchomosci” na stronie GUS znajdziemy
wytacznie o informacje na temat rynkowych cen lokali mieszkalnych w gminie oraz o ich sprzedazy
wedtug formy obrotu (np. sprzedaz przetargowa albo na wolnym rynku). Pozwala to uzyska¢
pewien obraz sytuacji, ale bez uwzglednienia nieruchomosci innych niz mieszkalne oraz bez cen
transakcyjnych gruntéw.

Udostepniany przez GUS Bank Danych Lokalnych to istotne zrodto danych nie tylko dla analiz
ekonomicznych, ale réowniez srodowiskowych i spotecznych. Pozwala takze na poréwnanie
z podobnymi gminami. Poniewaz sposob przedstawienia zawartych tam danych jest
ustandaryzowany dla wszystkich jednostek samorzadowych, umozliwia to tatwe poréwnywanie
kluczowych danych i informacji oraz wycigganie na tej podstawie wnioskéw istotnych dla bilansu.

101 Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021r. w sprawie ewidencji
gruntéw i budynkoéw (Dz. U. 2021, poz. 1390, ze zm.).

102 Czesc starostow udostepnia te dane nieodptatnie, ale zdarzaja sie tez przypadki odmowy ich przekazania lub
oczekiwania optaty. W takich przypadkach mozliwe jest odwotanie, ale postepowanie odwotawcze moze trwac dtugo
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Dodatkowym zrédtem mogg by¢ wspomniane wczesniej dane pozyskiwane przez strony trzecie
- zespoly badawcze, wywiadownie gospodarcze czy kancelarie obrotu nieruchomosciami.
Raporty te moga zawiera¢ uzyteczne informacje o powierzchniach uzytkowych i standardzie
ukonczonych obiektow biurowych, produkcyjno-magazynowych lub handlowych. Raporty
te moga stanowic¢ uzupetnienie danych, ktére gromadzi gmina.

Mozliwosci finansowania inwestycji przez gmine

Inne istotne zrédto danych dla bilansu stanowi budzet gminy, czyli jej roczny plan finansowy.
Stanowi podstawe jej gospodarki finansowej i jest przyjmowany w formie uchwaty okreslajacej
wptywy i wydatki gminy.

Przy analizie budzetu gminy od sumarycznej wielkosci okreslonych wptywéw i wydatkéw
istotniejsze sg relacje pomiedzy nimi oraz ich ocena w kluczowych klasyfikacjach budzetu.
Klasyfikacja budzetu odnosi sie do poszczegdlnych rodzajéow wptywéw, wydatkéw oraz
przychodéw i rozchodoéw. W kontekscie bilansowania kluczowe sg wptywy z udziatu w podatku
PIT i CIT oraz podatku od nieruchomosci, a w przypadku wydatkéw — wydatki inwestycyjne i ich
udziat w ogolnym budzecie. Warto wykona¢ analize wczesniejszych budzetéw, aby okresli¢ trend
zmian w dochodach i wydatkach oraz udziale wydatkéw inwestycyjnych.

Zasadna jest rowniez analiza pozyskiwania srodkéw zewnetrznych,
wykorzystywanych na finansowanie inwestycji gminnych. Ma to
szczegdlne znaczenie m.in. dla inwestycji infrastrukturalnych oraz
dla prowadzonych przez samorzady dziatan rewitalizacyjnych,
wspotfinansowanych m.in. ze sSrodkéw UE oraz z Funduszy Norweskich.

Kolejnym zrédtem danych dla analiz ekonomicznych jest Wieloletnia Prognoza Finansowa
(WPF), przyjmowana przez rade gminy. Mozna w niej znalez¢ informacje na temat planowanych
w najblizszej przysztosci inwestycji, w tym takze infrastrukturalnych. WPF sporzadzana jest
na cztery kolejne lata budzetowe, co pozwala okresli¢ trend zmian budzetu gminy w najblizszym
czasie. Jest to istotne dla oszacowania, czy wyznaczenie nowych terendw budowlanych ma
swoje uzasadnienie ekonomiczne. Potwierdzi wiec, czy gmine bedzie sta¢ np. na wykup terenu
pod inwestycje celu publicznego oraz uzbrojenia i pdzniejszego utrzymania nowych terenéw
inwestycyjnych.

Nowe tereny inwestycyjne wymagaja olbrzymich naktadéw finansowych,
przez co uzasadnione ekonomicznie jest dazenie do przeksztatcen
istniejacych terenéw budowlanych (ang. brownfield) zamiast wyznaczania
terenow inwestycyjnych na obszarach dotychczas niezagospodarowanych,
bez infrastruktury technicznej (ang. greenfield).
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Aby ocenic¢ poziom naktadoéw inwestycyjnych niezbednych w przypadku koniecznosci realizacji
nowych drég oraz sieci infrastruktury technicznej nalezy pozyskac¢ informacje dotyczace
aktualnych srednich cen budowy 1 metra biezagcego drég w podziale na klasy techniczne oraz
1 metra biezagcego poszczegdlnych sieci infrastruktury technicznej. Innym sposobem jest proba
szacowania Srednich kosztow uzbrojenia 1 ha terenu.

Dane te mozna uzyska¢ z wydziatow inwestycyjnych jednostki samorzadu terytorialnego
i spotek podlegtych lub wykorzysta¢ dane z innych jednostek. Innym mozliwym zrodtem sa tez
dane z prognoz skutkéw finansowych uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zawierajace wyliczenia dla réznych lokalizacji i sposobow uzytkowania terenu.
Dodatkowo baze informacji warto uzupetni¢ o znane zamierzenia inwestycyjne, jakie maja by¢
realizowane zarébwno przez samg gming, jak i inne jednostki samorzadu, budzet panstwa oraz
inwestorow realizujgcych inwestycje celu publicznego™®.

Wynikiem analiz moga by¢ srednie koszty uzbrojenia nowych terenéw
inwestycyjnych na hektar. Koszty te obejmuja realizacje podstawowego
uzbrojenia, bedacego zadaniami wlasnymi gminy: drég, sieci wodno-
kanalizacyjnej.

Ostatecznym wynikiem analiz ekonomicznych bedg odpowiedzi na nastepujace pytania:

Jakie inwestycje bedg realizowane w najblizszym czasie i ile beda kosztowaty (takze tym
przede wszystkim ile beda kosztowaty gmine)?

« Jak moze wygladac¢ budzet gminy w perspektywie do 30 lat i jakimi sSrodkami wtasnymi
na inwestycje bedzie ona dysponowata?

« Jaka czes¢ naktaddw inwestycyjnych moze by¢ sfinansowana z wykorzystaniem $rodkéw
zewnetrznych (np. dotacji, kredytéw i pozyczek, srodkéw unijnych, Funduszy Norweskich)?

« Jakie sa w danej gminie ceny nieruchomosci oraz koszty inwestycji drogowych,
infrastrukturalnych i spotecznych?

103 Np. operatorzy przesytowi gazu czy energii elektrycznej.
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4.2.2
Analizy srodowiskowe

Analizy srodowiskowe maja na celu pozyskanie informacji odnosnie
obszarow o wartosciach przyrodniczych, wymagajacych ochrony oraz barier
dla rozwoju.

Przystepujac do ich przeprowadzenia, warto najpierw dokona¢ usystematyzowania zwigzanych
ze srodowiskiem zagadnien i zidentyfikowac istniejagce uwarunkowania. W pierwszej kolejnosci
nalezy okresli¢ obszary wymagajace ochrony oraz wrazliwe na dziatania cztowieka. Podobnie jak
w przypadku analiz ekonomicznych, nalezy okreslic¢ i doktadnie przeanalizowac aktualng sytuacje
srodowiska, jak rowniez dokona¢ oceny zachodzacych w przesztosci zmian i okresli¢ przyszte
trendy. Warto pamietac tu o zasadach ustalania przeznaczenia:

nustalajgc przeznaczenie terenu Iub okreslajgqc potencjalny sposob
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy
prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajqce do ochrony
istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne”.’*

Ustawa nie precyzuje charakteru ani zakresu analiz, ktore nalezy wykona¢ w celu bilansowania.
Stad duza dowolnos¢ w ich formutowaniu oraz brak jednorodnego podejscia w opracowaniach
dla poszczegdlnych gmin.

W ustawodawstwie dotyczgcym ochrony srodowiska’®* w kontekscie zapewnienia
warunkow utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki
zasobami srodowiska istnieje odniesienie do opracowan ekofizjograficznych,
jako zrédta informacji o sSrodowisku.

Podobnie, jak w przypadku analizekonomicznych, kluczowy jest wybéripozyskanie odpowiednich
danych.

Opracowanie ekofizjograficzne to dokument o charakterze kompleksowej analizy
srodowiskowej, przygotowywane stosownie do rodzaju sporzadzanego opracowania, cech

104 Art. 1 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz.U.2023, poz.
977).
105 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2022, poz. 2556, ze zm.).
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poszczegdlnych elementéw przyrodniczych i ich wzajemnych powigzan'®. Majg wskazywac
sposoby racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi (np. na terenach eksploatacji ztéz
kopalnych) i gospodarowania gruntami. Uwzgledniajg takie zagadnienia jak gospodarka wodna,
odprowadzanie sciekdw, gospodarka odpadami, systemy transportowe i komunikacji publicznej
oraz urzadzanie i ksztattowanie terenéw zieleni.

Ekofizjografia bierze pod uwage koniecznos¢ ochrony wéd, gleby i ziemi przed zanieczyszczeniem
w zwigzku z prowadzeniem gospodarki rolnej oraz zapewnienia ochrony waloréw krajobrazowych
srodowiska i warunkéw klimatycznych. Uwzglednia rowniez zapobieganie ruchom masowym
ziemi i ich skutkom oraz inne potrzeby w zakresie ochrony powietrza, wéd, gleby, ziemi, ochrony
przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

Zakres opracowan ekofizjograficznych jest bardzo szeroki i kompleksowy.
Pozwala na okreslenie ograniczen srodowiskowych, ktéore warunkuja
wykorzystanie przestrzeni pod zabudowe na obszarze gminy'?.

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazywane s3 tereny przydatne dla funkgji przyrodniczych,
ktére powinny by¢ chronione przed zbyt intensywnym zagospodarowywaniem lub pozostawione
bez ingerencji. Ekofizjografia rozpoznaje takze tereny odpowiednie dla poszczegdlnych
rodzajéw zabudowy, np. mieszkaniowej, ustugowej czy aktywnosci gospodarczej. Okresla takze
uwarunkowaniaistotnezpunktuwidzeniabezpiecznegowykorzystaniapotencjatu przyrodniczego
i rozwojowego analizowanego obszaru, z poszanowaniem waloréw przyrodniczych i ograniczen
prawnych, wynikajacych np. ze stref ochronnych lub zakazéw'®.

Przytoczony zakres opracowan ekofizjograficznych wskazuje, ze moga by¢ one bezposrednio
wykorzystywane jako analizy $rodowiskowe przydatne w okreslaniu bilansu terendéw
przeznaczonych pod zabudowe. Poniewaz zakres opracowan ekofizjograficznych jest znacznie
bardziej kompleksowy niz sama identyfikacja barier czy ograniczen w rozwoju terenéw
zabudowanych, z reguty tylko niektére elementy opracowania ekofizjograficznego sg okreslane
jako analizy srodowiskowe.

Dla potrzeb bilansu wystarczajagce jest wykonanie pierwszego etapu opracowania
ekofizjograficznego, czyli dokonanie identyfikacji istniejacych uwarunkowan przyrodniczych

106 Zawarte w art. 72 ust. 4 ww. ustawy.

107 Zakres opracowan ekofizjograficznych okreslono w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzesnia
2002 r. w sprawie opracowan ekofizjograficznych (Dz.U. 2002 nr 155 poz. 1298).

108 Ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych.
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i Srodowiskowych'”. Podstawowa funkcjg analizy srodowiskowej jest wskazanie barier i ograniczen
w rozwoju terenéw zabudowanych w ujeciu przestrzennym. Dzieki analizie srodowiskowej
ograniczamy mozliwosci rozwoju przestrzennego zabudowy ze wzgledu na czynniki naturalne
lub antropogeniczne.

Pozostate analizy wskazuja jedynie na potrzeby rozwoju wynikajace z teoretycznych zatozen
i prognoz.W pofaczeniu zanalizg srodowiskowg uzyskujemy informacje, czy te zatozenia sg mozliwe
do zrealizowania na obszarze danej gminy w kontekscie jej uwarunkowan przyrodniczych.

Szczegolny charakter analizy sSrodowiskowej polega na tym, ze jej wyniki
nie majg bezposredniego przetozenia na okreslenie bilansu terenéw, jak
dzieje sie to w przypadku analiz demograficznych czy ekonomicznych.
Analiza srodowiskowa ma posredni wplyw na bilans poprzez wskazanie
ograniczen i uwarunkowan wynikajacych z potrzeb ochronyizachowania
cennych waloréw srodowiska.

Bariery srodowiskowe, ktére nalezy uwzglednic¢ w analizie, mozemy podzieli¢ na bariery naturalne
i antropogeniczne. Do barier o charakterze naturalnym zaliczamy m.in. wystepowanie:

« obiektéw i obszaréw chronionych™?, w tym w szczegdlnosci obszary Natura 2000, parki
narodowe i krajobrazowe, rezerwaty przyrody, obszary chronionego krajobrazu, zespoty
przyrodniczo-krajobrazowe i uzytki ekologiczne";

« obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig''?, ktérych zagospodarowanie jest mozliwe
zgodnie z zasadami okreslonymi w prawie wodnym'"3;

« terenow osuwiskowych, zagrozonych osuwaniem oraz posiadajacych duze spadki terenu'.
Ich zagospodarowanie wymaga dodatkowej analizy geologiczno - inzynierskiej, lecz
w wiekszosci sg wytaczone z mozliwosci zabudowy;

« terenow lasow iinnejzieleni wysokiej — tereny le$ne wytgczone sg zzabudowy, aw przypadku
terendw zadrzewionych innych niz lasy zaleca sie ich utrzymywanie ze wzgledu na znaczenie

109 W tym wynikajacych z przepiséw odrebnych.

110 Na podstawie art. 6 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2022, poz. 916, ze zm.).

111 Niektore z tych form ochrony wykluczaja jakakolwiek ingerencje cztowieka (np. parki narodowe czy rezerwaty),
podczas gdy na innych terenach jest mozliwa zabudowa pod pewnymi warunkami (np. obszary Natura 2000 czy
obszary chronionego krajobrazu).

112 https://isok.gov.pl/hydroportal.html (cyklicznie aktualizowane dane).

113 M.in. na podstawie art. 166 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz.U.2022, poz. 2625, ze zm.).

114 Dane na ten temat s dostepne na stronie http://geoportal.pgi.gov.pl/sopo-gview/
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klimatyczne, przyrodnicze i krajobrazowe;

terendow wod ptynacych i stojacych, podmoktych lub o ptytkich wodach gruntowych
(tereny zmeliorowane lub zdrenowane) - sg to zwykle obszary wytaczone z zabudowy lub
o utrudnionych warunkach budowlanych; w przypadku drenazy zaleca sie ich zachowanie
lub odtworzenie;

terenow gleb o wysokich klasach bonitacyjnych - np. w przypadku gruntow klas | - llI
wskazane jest ich zachowywanie ze wzgledu na produktywnosc gleb i przydatnosc rolnicza;

terendw udokumentowanych zt6z kopalin, terenéw i obszaréw gdérniczych - s3 one
wylaczone z zagospodarowania lub ich zagospodarowanie jest ograniczone zgodnie
z przepisami odrebnymi;

terenow zasobow wdéd podziemnych - gtéwne zbiorniki wéd podziemnych, ktérych
ograniczanie wynika z dokumentacji geologicznej;

terendw systemu przewietrzania (m.in. zielen, otwarte tereny rolne) — o ograniczonym
zagospodarowaniu lub wytaczonych z zagospodarowania na mocy innych przepiséw lub
ustalen, np. tereny dolinne, ktére czesto pokrywaja sie z obszarami szczegélnego zagrozenia
powodzig;

terenoéw o niekorzystnych dla zabudowy warunkach podtoza budowlanego - czynnik ten
bywa czesto pomijany, co prowadzi w nastepstwie do zagrozen (np. podtopien, uszkodzen
budynkow lub zmian w naturalnych warunkach retencji wod).

Do barier o charakterze antropogenicznym mozemy zaliczy¢:

tereny zieleni urzadzonej oraz ogrody dziatkowe - system zieleni w gminach, ktéry powinien
by¢ chroniony ze wzgledu na funkcje klimatyczne, przyrodnicze, krajobrazowe i spoteczne;

tereny cmentarzy istniejacych i projektowanych wraz z ich strefami ochronnymi (50 m i 150
m) — ograniczenia w zagospodarowaniu okreslajg przepisy odrebne;

tereny kolejowe (uzytki Tk) — wylaczone z zagospodarowania na podstawie przepisow
odrebnych;

tereny pod liniami wysokiego napiecia, naftociagi, gazociagi wysokiego ci$nienia wraz ze
strefami ochronnymi i kontrolowanymi — wytaczone z zagospodarowania na podstawie

przepiséw odrebnych;
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« tereny stref ochrony bezposredniej i posredniej uje¢ wody — wytaczone lub ograniczone
zagospodarowanie na podstawie przepisow odrebnych;

« strefy ochronne od elektrowni wiatrowych, farm fotowoltaicznych - wylaczone lub
ograniczone zagospodarowanie na podstawie przepisow odrebnych;

« strefy oddziatlywania zakladéw o zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej — ograniczone zagospodarowanie na podstawie przepiséw odrebnych.

Dane w zakresie lokalizacji wymienionych powyzej barier mozna uzyska¢ z powszechnie
dostepnych rejestrow przestrzennych''>, a takze na podstawie danych ewidencyjnych, danych
Open Street Map''®, Google Maps i inwentaryzacji przeprowadzonych w terenie, w tym
zwykorzystaniem danych pochodzacych ze zdjec satelitarnych i lotniczych, danych ewidencyjnych
i zmapy zasadniczej. Przydatne sg takze informacje zdokumentéw powotujacych dany obszar, np.
strefy ochronne uje¢ wody czy udokumentowane ztoza surowcéw.

Analiza srodowiskowa, oprécz wskazania barier naturalnych i antropogenicznych, ktére sa
usankcjonowane na mocy przepiséw prawa, moze takze wskaza¢ bariery w zagospodarowaniu,
ktére nie wynikajg wprost z przepiséw odrebnych.

Btekitno-zielona infrastruktura

W ostatnich latach waznym elementem przestrzeni zurbanizowanej stajg sie elementy tzw.
btekitno-zielonejinfrastruktury. Koncepcjata jest jednym ze wspétczesnych nurtéw ekologicznych,
ktéry moze wspomodc zarowno ksztattowanie systemoéw przyrodniczych (w tym przewietrzania
i poprawy klimatu), jaki gospodarowanie wodamiw miescie. Jest to tez kluczowy element adaptacji
do zmian klimatu. Kompleksowe podejscie do projektowania miast z uwzglednieniem btekitno-
zielonej infrastruktury wpisuje sie w koncepcje miast niskoemisyjnych, dazacych do neutralnosci
klimatycznej.

W dokumentach Unii Europejskiej stosuje sie takze bardziej rozwinietg definicje btekitno-
zielonej infrastruktury. Przez pojecie to rozumie sie strategicznie zaplanowang sie¢ naturalnych
ipotnaturalnych obszaréwzieleniiwdd powierzchniowychwrazzinnymicechamisrodowiskowymi,
zaprojektowang i zarzadzang tak, aby dostarczata szerokiego zakresu ustug ekosystemowych
(oczyszczanie wody, jakos¢ powietrza, przestrzen do rekreacji oraz fagodzenie i adaptacja do
zmian klimatu'"”). W praktyce sa to np. linearne ciagi zieleni, doliny rzek lub ciggéw wodnych.

115 Np. geoserwis.gov.pl, geoportal.gov.pl, geolog.pgi.gov.pl, geoportal.pgi.gov.pl

116 Open Street Map (OSM) - ogdlnodostepny, darmowy serwis mapowy edytowany i uzupetniany przez jego
uzytkownikéw na catym Swiecie (www.openstreetmap.org).

117 EU 201730.
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Analiza wystepowania zieleni wysokiej

Narzedziem pomocnym w identyfikacji terenéw o wysokich walorach przyrodniczych nieobjetych
ochrong moze by¢ analiza wystepowania zieleni wysokiej. Analize taka wykonano na potrzeby
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Watbrzycha z 2019 .8,
przedstawionego szczegotowo w rozdziale 7. Analize rozmieszczenia zieleni wysokiej wykonano
na podstawie danych LIDAR'®, uzyskanych w 2011 r. na potrzeby projektu ISOK'?. W analizie
za zielen wysoka przyjeto zielert o wysokosci powyzej 2 m. Efektem analizy byto wskazanie terenéw
zadrzewionych, ktére potencjalnie moga petnic¢ funkcje przyrodnicze i powinny by¢ wytgczone
z bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Byty to czesto tereny towarzyszace ciekom
wodnym, zbiornikom wodnym, ale takze nieuzytkom czy terenom rolnym.

4.2.3
Analizy spoteczne

Analizy spoteczne stanowia najwazniejsze zrédto danych do bilansowania.
Dotyczy to zwlaszcza prognoz demograficznych, ktére maja szczegodlne
znaczeniew kontekscie oceny zapotrzebowanianazabudowe mieszkaniowa.

Analizy spoteczne majg na celu zdiagnozowanie sytuacji mieszkancow gminy. Sg one kluczowe ze
wzgledu na szacowanie zapotrzebowania na zabudowe. W analizach nalezy dokonac oceny:

struktury demograficznej;

struktury zatrudnienia i bezrobocia;

dostepnosci i zasobow ustug, w tym ustug podstawowych;

« poziomu wyksztatcenia mieszkancow;

gospodarki mieszkaniowej;

wptywu otoczenia na sytuacje gospodarczg i przestrzenng gminy.

118 http://bip.um.walbrzych.pl/artykul/1322/29927/Studium-uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-
przestrzennego-miasta-walbrzycha

119 Patrz rozdziat 3.3. Budowanie baz danych dla potrzeb prognozowania

120 https://isok.gov.pl/index.html

81



Dane demograficzne oraz analiza liczby uzytkownikow

Wynik analiz demograficznych to szacowana liczba mieszkancéw. Moze byc¢ ona rozpatrywana
w podziale na grupy wiekowe i ptec. Strukture demograficzng gminy nalezy przeanalizowa¢
zaréwno dla aktualnych danych, jak i przesledzi¢ zmiany demograficzne, ktére zaszty historycznie
w okresie poréwnywalnym z okresem zaktadanych przysztych prognoz demograficznych'™.
Waznym dziataniem jest okreslenie trendu w zmianach demograficznych gminy - wzrostu
badz spadku liczby ludnosci.

Prognozy demograficzne powinny pozwoli¢ na oszacowanie
prawdopodobnej liczby Iludnosci w wyznaczonej perspektywie
prognozowania oraz oszacowanie prognozowanych zmian (wzrostu lub
zmniejszenia liczby mieszkancéw). Pozwoli to na oszacowanie powierzchni
uzytkowej zabudowy.

Podstawowym, najbardziej dostepnym Zzrédtem danych demograficznych sg prognozy GUS
uzyskane w prognozach badz pobrane z BDL. Poniewaz sg one sporzadzane dla wojewodztw,
powiatow i gmin, moga one okazac sie niewystarczajace dla szacunkéw dla duzych miast, gmin
wiejskich lub miejsko-wiejskich. Przygotowanie prognoz wymaga korekty uzyskanych danych
wykonanej przez zespdt sporzadzajacy studium badz przy wsparciu demografa. Prognozy
demograficzne moga by¢ obarczone niepewnoscia i wymagac korekty.

Przyktadem jest Gdansk, gdzie projektanci studium wykonywali analizy
wariantowe, w ramach wariantow dokonano korekty prognoz GUS
(424,8 tysiecy mieszkancow w 2045 r.), uwzgledniajac takie czynniki jak
wskaznik migracji. Ostatecznie przyjeto maksymalny wskaznik rozwoju,
opierajacy sie o zalozenia budowy nowych mieszkan oraz poprawy
standardow mieszkaniowych. Ostatecznie zalozono wzrost do 554 tysiecy
mieszkancow w 2045 r.

W odniesieniu do ludnosci istotn, zwifaszcza w gminach turystycznych lub osrodkach
uniwersyteckich, jest przeanalizowanie liczby o0s6b przebywajacych w gminie czasowo.
W niektérych przypadkach liczba oséb przebywajacych w gminie czasowo moze znacznie
przekracza¢ liczbe statych mieszkanek i mieszkancow. Na przyktad w 2019 liczba turystow
krajowych, ktorzy skorzystali z bazy noclegowej w Polsce, wyniosta 28,2 min oséb, a turystow
zagranicznych - 7,5 min. Osoby te podczas podrdzy turystycznych, korzystaty z bazy noclegowej,

121 W przypadku, gdy planujemy przygotowac prognozy demograficzne dla perspektywy najblizszych 30 lat,
warto poddac analizie dane demograficzne historyczne z podobnego okresu czasu. Zakres analiz dotyczacych
struktury demograficznej zostat szerzej opisany w czesci dotyczacej prognoz demograficznych.
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ale réwniez wielu innych ustug, jak cho¢by gastronomii, handlu, kultury czy rozrywki'?. Dlatego
tak istotne jest dokonanie analizy ruchu turystycznego w gminie i zmian jego dynamiki.

Jednym ze sposobow szacowania liczby uzytkownikéw jest wykonanie
analiz danych telefonii komodrkowej. Przykladem jest Urzad M. St.
Warszawy, ktory szacowat liczbe mieszkancéw w oparciu o wspétprace
z firmq Orange. Dzieki temu miasto ,,doszacowato” brakujace 240 - 430
tysiecy osob'?® przebywajacych w miescie.

Zturystykazwigzanejestrowniez zjawisko powstawania zabudowy letniskowej jednak ta zaleznos¢
nie jest prosta ani stata. Zjawisko to jest bardzo silnie widoczne m.in. na terenie Kaszub, Warmii
i Mazur czy wojewodztwa lubuskiego. Miejsca potozone w lasach, w poblizu jezior,z malowniczymi
widokami, sg atrakcyjne dla oséb decydujacych sie na budowe domku. Trend ten wzmocnit
sie podczas pandemii Covid-19. Zdarza sie, ze w gminach atrakcyjnych turystycznie, takich jak
Krakow, Torun czy Wieliczka, zabudowa letniskowa jest znikoma. Sg tez miejscowosci niezbyt
chetnie wybierane jako miejsce podrézy turystycznych, w ktorych obserwuje sie dynamiczny
rozwoj zabudowy letniskowe;j.

Dynamiczny rozwdj zabudowy letniskowej w gminie powinien
wzbudzaé¢ szczegdlng ostroznos¢ i nalezy uwaza¢ z formutowaniem
na tej podstawie zatozen do rozwoju i wyznaczania nowych terenéw
budowlanych. Zabudowa taka zwykle generuje dla gminy koszty
i wplywa na degradacje krajobrazu i srodowiska.

Wiasciciele domkow letniskowych nierzadko sg zameldowani i odprowadzajg podatki w innych
gminach. Zabudowa letniskowa cechuje sie najczesciej duzg ekstensywnoscia, przez co koszt
uzbrojenia terenu i zapewnienia dojazdu jest wysoki. Uzytkownicy zabudowy letniskowej traktuja
ja czesto jako miejsce ucieczki przed ucigzliwosciami zycia w miescie, w zwigzku z czym korzystanie
z lokalnych ustug zazwyczaj ograniczajg do minimum.

Pozyskanie informacji dotyczacych ruchu turystycznego i udziatu zabudowy letniskowej w danej
gminie moze nastreczac¢ pewnych problemow, wynikajacych z trudnosci w uchwyceniu i mierzeniu
tych zjawisk. W przypadku ruchu turystycznego, dla obiektéw noclegowych posiadajacych wiecej
niz 10 miejsc noclegowych, prowadzi sie statystyki publiczne'*.

122 Wedtug wyliczen Polskiego Instytutu Ekonomiczny (PIE) branza turystyczna wygenerowata w 2018 r. 140,92 mid
ztotych. Ma ona zatem ogromne znaczenie na rozwdj spoteczno-gospodarczy kraju, szczegdélnie gmin i powiatéw
typowo turystycznych. PIE szacuje, ze 80% krajowego ruchu turystycznego odnotowywane jest w 76 najbardziej
atrakcyjnych turystycznie powiatach (Czernicki i in. 2020).

123 Na podstawie badan U.M.st.Warszawy i Orange, réznica wynika z liczby ludnosci w zaleznosci od dnia roboczego
i weekendu.

124 Rejestruje sie liczbe turystéow na formularzach KT-1, sktadanych od 2012 roku raz na miesigc do GUS.
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Istnieje problem z pozyskaniem danych sprzed 2012r., a takze na temat
obiektéw noclegowych z mniej niz 10 miejscami, czyli np. popularnym
w ostatnich latach krétkoterminowym wynajmem mieszkan. Czasem
lokalnie, w danej gminie lub powiecie, instytucje lub organizacje
prowadza szacunki dotyczace liczby turystow, ktore moga byc
wykorzystane w analizach.

Do ustalenia udziatu zabudowy letniskowej mozemy wykorzysta¢ informacje pochodzace ze
zgtoszen budowlanych oraz rejestrow podatkowych. Znajdziemy tam dane dotyczace budynkéw
wykorzystywanych wytgcznie na cele rekreacyjne lub np. na dziatalno$¢ gospodarcza polegajaca
na wynajmie pokoi turystom. Informacje te mozemy jeszcze dodatkowo zweryfikowa¢ dokonujac
poréwnania adresow, pod ktorymi nikt nie jest zameldowany. Drugim sposobem jest zestawienie
punktéw adresowych zabudowy mieszkaniowej i przeciecie danych z informacjg o braku
meldunkow pod tymi adresami.

Struktura zatrudnienia i skala bezrobocia

Analiza struktury zatrudnienia i bezrobocia pozwala oceni¢ sytuacje
gospodarcza w gminie. Strukture zatrudnienia nalezy oceni¢ pod katem
udzialu zatrudnienia w trzech podstawowych sektorach ekonomicznych
gospodarki:

. sektor I: zatrudnienie w rolnictwie i lesnictwie;

. sektor ll: zatrudnienie w przemysle i budownictwie;

. sektor IlI: zatrudnienie w szeroko rozumianych ustugach (ustugi
rynkowe i nierynkowe).

Na podstawie dominujacego udziatu zatrudnienia mieszkaricow gminy w odpowiednich
sektorach gospodarki jesteSmy w stanie okresli¢ charakter gminy. Jest to bardzo potrzebne przy
typowaniu gmin podobnych, a takze do wykonania poréwnan i okre$lenia trendéw przysztych
zmian struktury osadniczej. Zarbwno w Polsce, jak i catej Unii Europejskiej, obserwowany jest
wyraznie trend spadku udziatu zatrudnienia w sektorach | i Il na rzecz sektora lll, czyli ustug. W
konkretnych gminach zjawisko to moze wykazywac r6zng dynamike. Na podstawie analiz mozna
zaobserwowac odmienne trendy, co powinno stanowi¢ istotny czynnik przy prognozowaniu
zmian struktur przestrzennych.
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Rysunek 13. Podziat ustug. Opracowanie wtasne.

Pomoca w rozréznieniu ustug moze by¢ ustawa o samorzadzie gminnym, w ktérej wymieniono
szereg ustug, ktérych zapewnieniem jest zadaniem wtasnym gminy'?. Dodatkowo w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami wymieniono realizacje szeregu ustug bedacych celem
publicznym*.

Podobnie jak w przypadku innych danych, informacje na temat struktury zatrudnienia i bezrobocia
nalezy zarowno porownac ze strukturg kraju, regionu i gmin podobnych, jak i oceni¢ kierunek
i dynamike zmian historycznych. Analizy dotyczace dostepnosci i zasobnosci ustug powinny
by¢ znacznie bardziej rozbudowane. W tym wypadku, poza analiza samej struktury ustug,
bezwzglednie nalezy dokonac¢ analizy przestrzennej ich dostepnosci z wykorzystaniem réznych
srodkoéw transportu.

W ramach ustug podstawowych, szczegdlne znaczenie dla prawidtowego funkcjonowania
jednostek osadniczych ma dostepnosc do wybranych ustug publicznych. Jest to przede wszystkim
edukacja i opieka (ztobki, przedszkola, szkoty, opieka medyczna). Za swiadczenie czesci z tych
ustug odpowiedzialna jest rdwniez gmina, wiec zagadnienie to powinno by¢ uwzglednione
podczas prowadzonych analiz.

Ze wzgledu na rodzaj Swiadczonych ustug publicznych wyréznia sie:

« ustugi publiczne o charakterze administracyjnym;

« ustugi publiczne o charakterze spotecznym: oswiata i wychowanie oraz szkolnictwo
réznych szczebli, ochrona zdrowia i opieka spoteczna, kultura i rekreacja, bezpieczenstwo
publiczne;

« ustugi publiczne o charakterze technicznym (komunalne): transport, gospodarka wodna,
gospodarka odpadami, zaopatrzenie w energie i inne media.

125 Art. 7 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. 2022, poz. 559 ).
126 Art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz.U. 2023, poz. 344, ze zm.).
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Dostepnos¢ ustug mozemy mierzy¢ okreslajac ilos¢ obiektow ustug
w przeliczeniu na 10 000 mieszkancow (dostepnos¢ spoteczna) lub
tez okreslajac liczbe obiektéow w przeliczeniu na 1 km2 (dostepnos¢
przestrzenna). Najbardziej miarodajny obraz daje analiza laczaca oba
wskazniki.

Wykorzystujac narzedzia GIS jeste$Smy w stanie wygenerowac izochrony'?” dostepnosci obiektow
ustugowych (dostepnos¢ réznymi srodkami transportu). Naktadajac przestrzennie te informacje
na punkty adresowe, jesteSmy w stanie bardzo precyzyjnie okresli¢, jaki procent mieszkanek
i mieszkarncow ma zapewniony w okreslonym czasie lub w okre$lonej odlegtosci dostep do danej
ustugi. Jesli posiadamy dane z rejestru PESEL przypisane do punktéw adresowych, mozemy dok

Poziom zapewnienia ustug

Czynnikiem wptywajacym na jakos¢ zycia w danym miejscu jest poziom zapewnienia ustug
publicznych - edukacji podstawowej, terendw rekreacyjnych i wypoczynkowych. Przy okresdlaniu
dostepnosci ustug mozna odnies¢ sie do modernistycznych zasad obstugi terendéw. Przy
planowaniu osiedli mieszkaniowych, szczegélnie w latach 60- i 70-tych, zaktadano, ze powinny
one posiada¢ okreslong minimalng ilos¢ zieleni i terenéw rekreacyjnych przypadajacych
na mieszkanca oraz by¢ wyposazone w podstawowe obiekty ustugowe. Wymog ten dotyczyt
rowniez miejsc w placdwkach edukacyjnych na mieszkanca. Wdrazano wéwczas idee planowania
w oparciu o “jednostki sasiedzkie”. Wielkos¢ takiej jednostki wyznaczana byta przez zasieg pieszej
obstugi szkoty podstawowej, jako podstawowego osrodka ustug. Zatozenie to jest spojne ze
wspotczesng ideg tzw. ,miasta 15-minutowego’, gdzie wszystkie potrzebne ustugi dostepne sa
w ramach krotkiego spaceru.

Innym z czynnikow jest kwestia dostepu do transportu zbiorowego. Najprostszym sposobem jego
oceny jest analiza odlegtosci lokalizacji od przystankéw komunikacyjnych'®, Warto pamietac,
ze poszczegodlne srodki transportu maja rézne zasiegi obstugi. Zwyczajowo ekwidystanta'® dla
przystanku transportu szynowego obejmuje od 800 do 1000 metrow, a przystanku autobusowego
od 400 do 500 metrow.

127 Linie na mapie wyznaczajace obszary o jednakowej osiggalnosci czasowe;j.

128 Mozna postuzy¢ sie definicjg przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia
2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. 2022, poz. 1343, ze zm.). Okresla ona przystanek jako miejsce
przeznaczone do wsiadania lub wysiadania pasazeréw na danej linii komunikacyjnej, w ktérym umieszcza sie
informacje dotyczace w szczegdlnosci godzin odjazdéw $Srodkéw transportu. Miejsce to powinno by¢ oznaczone
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 czerwca 1997 r. Prawo o ruchu drogowym ( Dz.U. 2023, poz. 1047, ze zm.).
129 Linia faczaca na mapie punkty jednakowo odlegte od danego miejsca.
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Obecnie jedynie specustawa mieszkaniowa okresla ogolnokrajowe standardy ustug i transportu
zbiorowego dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej'*°. Dla przyktadu sg one wymienione ponizej:

Tabela 14. Standardy ustug dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowej zdefiniowane w specustawie mieszkaniowe;j.

Opracowanie wtasne.

Standardy Maksymalna zalecana odlegtos¢ od zabudowy
paliissskanes Miasta < 100 000 tys.|Miasta > 100 000 tys.
mieszkancow mieszkancow

Szkota podstawowa zapewniajgca miejsce 1500 3000

dla nie mniej niz dla 7%

liczby mieszkancow
Tereny wypoczynku 4 m2 na mieszkanca 1500 3000
Przystanek komunikacyjny - 500 1000

Gminy moga modyfikowa¢ standardy ustawowe o 50%, ale moga tez
opracowywac swoje wytyczne. Istnieje kilka przykladéw rozbudowanych
standardow urbanistycznych, np. Lokalny Standard Urbanistyczny
w Gdansku, zawierajacy zapisy ilosciowe i jakosciowe''. Innym
przykladem standardéw urbanistycznych dla terenow mieszkaniowych
jest,Warszawski Standard Mieszkaniowy” "2,

Warszawski projekt standardu powstat w 2018 r. i definiowat zatozenia dostepnosci, ktérych
miaty przestrzega¢ gminne inwestycje. Docelowo miaty sie stac inspiracja i wyznacza¢ poziom
dla inwestycji prywatnych. Dokument ten, cho¢ szeroko konsultowany, nie zostat nigdy formalnie
wdrozony, jednak zawarte w nim rekomendacje stanowig dobry punkt odniesienia w kontekscie
zatozen urbanistycznych dla miejskiej zabudowy.

Ocena dostepnosci do szkot, terenow rekreacyjnych czy transportu sa minimalnymi standardami
podlegajacymi analizie. Przygotowujac bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, nalezy
uwzgledniac je zarbwno w ramach nowo wyznaczonych terenéw zabudowy, jak réwniez jako
uzupetnienie istniejgcych terendw inwestycyjnych w ramach obszaréw zwartej zabudowy. Tak
jak w przypadku analizy dotyczacej ustug rekreacyjnych, ocenie powinien podlega¢ poziom

130 Na podstawie art. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniu w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2021, poz. 1538, ze zm.).

131 Uchwata Nr LVII/1695/18 Rady Miasta Gdarnska z dnia 27 wrzesnia 2018 r. w sprawie ustalenia lokalnych
standardéw urbanistycznych dla miasta Gdanska (Dz. Urz. Woj. Pomorskiego poz. 4072).

132 Dokument powstat jako fragment warszawskiej polityki mieszkaniowej Mieszkania2030, przyjetej uchwatg nr
LIX/1534/2017 Rady Miasta Stotecznego Warszawy z dnia 14 grudnia 2017 .
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zapewnienia ustug spotecznych, czylipowierzchniaterenurekreacyjnego przypadajacanajednego
mieszkanca, jak i dostepnos¢ przestrzenna, czyli odlegtos¢ terendéw mieszkaniowych od terenow
rekreacyjnych. Analize takg mozna wykona¢ wykorzystujgc do tego celu narzedzia GIS.

Poziom zapewnienia wyposazenia w tereny zieleni

Dostepnos¢ do terendw zieleni mozna wykaza¢ m.in. w ramach analiz srodowiskowych. Tereny
te petnig wazne funkcje rekreacyjne i wptywaja na jakosc¢ zycia, dlatego to wazne, aby rozpozna¢,
w ktérych czesciach gminy sg to obszary deficytowe i gdzie nalezy zaplanowac wiecej parkéw
oraz skwerdw.

Przyktadem standardéw w tym zakresie byt normatyw urbanistyczny z 1974 r'*3. standardzie
zgodnie z jego zapisami minimalny udziat zieleni miat by¢ zapewniony na poziomie 8 m? na osobe.
Tereny przeznaczone pod zielern wypoczynkowsq i izolacyjng miaty wynosi¢ nie mniej niz 50%
powierzchni terenu. Normatyw okreslat takze wymogi dotyczace lokalizacji placow zabaw (w
odlegtosci 300m od mieszkan), ogélnodostepnych skweréw (w odlegtosci 500 m mieszkan) oraz
duzego kompleksu parkowego (w odlegtosci 800 m mieszkan). Osiedlowe tereny rekreacji miaty
nie tylko petni¢ funkcje rekreacyjno-wypoczynkowe, ale réwniez integrowac mieszkancow.

Przyktadem analizy poziomu zapewnienia wyposazenia w tereny zieleni
jest opracowanie wykonane dla Watbrzycha. Ustalono, jaka odlegtos¢
musi pokonac pieszy'** do najblizszego terenu zieleni. Sprawdzono
dostepnos¢ do terenow zieleni urzadzonej (parki, skwery, zielence,
wieksze place zabaw) oraz do zieleni ogoétem, lecz przy pominieciu
ogrodow dziatkowych, ktére nie sg ogélnodostepne. Analizauwzgledniata
takze tereny zieleni w odlegtosci do 500 m od granicy administracyjnej
Watbrzycha. Wykorzystano dane ewidencyjne, wykaz dziatek terenéw
zieleni, danych satelitarnych z Google Maps oraz inwentaryzacji w terenie.

Wyznaczono izochrony dojscia w minutach, przyjmujac, ze im dalej od gtownych ciggdéw
komunikacyjnych, tym mniejsza predkos¢ — ludzie spaceruja po parkach wolniej niz chodza
po miescie. Uwzgledniono takze bariery, m.in. tereny kolejowe, cieki wodne czy tereny o duzym
spadku. Otrzymane wyniki zagregowano w grupy czasu dojscia w przedziatach 5-minutowych (od
0 do 20 minut). Nastepnie do poszczegolnych adreséw miejsca zamieszkania przypisano ludnos¢
na podstawie danych PESEL i oszacowano, jak duza cze$¢ ludnosci miasta ma zapewnione rézne
poziomy dostepnosci. Analiza pozwolita takze wyznaczyc¢ obszary, gdzie wystepuje w tym zakresie
deficyt.

133 Zarzadzenie nr 9 Ministra Gospodarki Terenowej i Ochrony Srodowiska w sprawie wskaznikéw i wytycznych
dla terenéw mieszkaniowych w miastach.
134 Przy zatozeniu, ze porusza sie z predkoscia 4 km/h.
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Rysunek 15. Dostepnosc do szkét podstawowych w Watbrzychu. Opr. SoftGlIS.
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Rysunek 16. Dostepnos¢ do przystankéw i /stacji kolejowych w Watbrzychu. Opr. SoftGlIS.
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Rysunek 17. Dostepnosc do terendw zieleni urzadzonej (zorganizowanej) w Watbrzychu. Opr. SoftGlIS.
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Bardzo wazng czescig analiz jest rozpoznanie stanu gospodarki mieszkaniowej oraz ogolnie

zabudowy wystepujacej w gminie. Oznacza to rozpoznanie:

« powierzchni, udziatu procentowego i przestrzennego rozktadu réznych form zabudowy

na terenie gminy (zarowno w odniesieniu do powierzchni zabudowy, jak i powierzchni
uzytkowej oraz powierzchni dziatek budowlanych);

« istniejacej struktury zabudowy mieszkaniowej, w podziale na zabudowe jednorodzinng

(wolnostojaca, blizniacza i szeregowa) oraz zabudowe wielorodzinna.

Na podstawie rozpoznania typow zabudowy nalezy okresli¢ich powierzchnieiudziatprocentowy w

strukturze miasta. Ponadto bardzo przydatne podczas pézniejszego szacowania zapotrzebowania

na nowg zabudowe w podziale na jej funkcje jest ustalenie, jaki procent populacji gminy

zamieszkuje w poszczegodlnych typach.

Kolejnym krokiem jest rozpoznanie:

92

dynamiki proceséw inwestycyjnych w gminie w zakresie realizacji zabudowy, w tym
mieszkaniowej w podziale na rodzaje zabudowy (na podstawie wydawanych pozwolen
na budowe i zgtoszen);

$redniej wielkosci dziatki budowlanej pod r6znego rodzaju funkcje zabudowy, w tym rézne
typy zabudowy mieszkaniowej;

$redniej intensywnosci zabudowy w podziale na funkcje zabudowy, w tym typy zabudowy
mieszkaniowej;

stanu technicznego zabudowy i identyfikacja zabudowy zdegradowanej (istotne dla
podjecia decyzji dotyczacej ewentualnych przeksztatcen i zmian funkcji);

sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na osobe w zabudowie
jednorodzinnej i wielorodzinnej— - jest to jeden z kluczowych wskaznikow, niezbednych
do okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudowe;

relacji i udziatu procentowego poszczegélnych form zabudowy (zabudowa mieszkaniowa
do zabudowy ustugowej, zabudowa mieszkaniowa do zabudowy produkcyjnej, sktadowej i
magazynowej itp.



Analiza spoteczna dotyczaca gminy, dla ktorej przygotowujemy bilans, powinna by¢ wzbogacona
o analize wplywu otoczenia na sytuacje gospodarczg i przestrzenna. W tym przypadku lokalny
kontekst zawsze ma znaczenie. Podobnie jest w przypadku proceséw osadniczych zachodzacych
w gminie. W niektérych przypadkach wptyw sasiadujagcego z gming miejskiego osrodka
metropolitalnego jest gtbwnym czynnikiem rozwoju gminy. Pomiedzy gming a jej otoczeniem
zawsze wystepujg interakcje, wyrazajace sie gtdwnie poprzez podréze, z ktorych najistotniejsze,
bo najczestsze, odbywaja sie w relacji dom - praca i dom - szkota.

Zjawiskorozlewaniasie miasta (ang.urban sprawllub suburbanizacja) nie
jest zjawiskiem nowym, ale jego dynamika w ostatnich latach znacznie
sie nasila. Okreslenie intensywnosci i kierunkow tego zjawiska nie jest
proste i wymaga kosztownych i czasochtonnych badan. Na potrzeby
analiz podrézy bardzo pomocne moga by¢ zatem informacje pochodzace
z Kompleksowych Badan Ruchu (KBR).

Znacznie tatwiej mozna pozyskac¢ dane do wykonania analizy porbwnawczej analizowanej gminy
pod katem kluczowych wskaznikéw statystycznych, publikowanych przez GUS. Na ich podstawie
mozemy poréwnac gmine zgminami osciennymi, zgminami o podobnym charakterze i wielkosci
oraz $rednia wojewddztwa czy kraju. Daje to obraz tego, jak plasuje sie gmina w zakresie
konkretnych wskaznikéw w poréwnaniu do otoczenia. Umozliwia to sformutowanie oceny stanu
istniejgcego i podjecia zatozer odnosnie planowanych zmian.

4.3

Okreslanie zapotrzebowania na nowa zabudowe

Celem szacowania zapotrzebowania jest okreslenie powierzchni zabudowy
w podziale na funkcje, czyli odpowiedz na pytanie ,ile potrzebuje?”

lle potrzebuje zabudowy? Dlaczego to wazne pytanie?

Obowiazek bilansowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe zostat wprowadzony w zwigzku

z niekontrolowanym rozlewaniem sie zabudowy. Problem ten dotyczy gtéwnie zabudowy
mieszkaniowej. Drugim problemem byfa nadpodaz terenéw przeznaczonych pod zabudowe
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w dokumentach planistycznych. Dlatego wprowadzono wymég obiektywnego wyznaczania
zapotrzebowania na nowga zabudowe'*,

Przy obecnych zmianach demograficznych i mozliwosci realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz tzw. specustawy
mieszkaniowej oznacza to znaczng nadpodaz takich terenéw. Jednym ze sposobow zapobiegania
temu problemowi w bilansie jest ocena zapotrzebowania.

Pod koniec 2017 roku wyznaczone w obowiazujacych w polskich gminach
studiach tereny pod zabudowe mieszkaniowa'*® miaty powierzchnie ok. 2
milionéw ha i mogltyby pomiesci¢ miejsca zamieszkania dla 76 milionow
os6b'¥’, Straty z tego tytulu, zwigzane gléwnie z wysokimi kosztami
zapewnienia infrastruktury, szacuje na co najmniej 84 mid zt rocznie w
skali kraju 32

Definicje powierzchni uzytkowej i powierzchni zabudowy

Okreslenie zapotrzebowania na nowg zabudowe nalezy sporzadzi¢ w odniesieniu do powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy'*°.

Pojawia sie watpliwos¢, co nalezy rozumiec jako powierzchnie uzytkowa
zabudowy. Stanowi ona czes¢ powierzchni kondygnacji netto, ktora
odpowiada celom i przeznaczeniu obiektu i trudno oszacowac ja bez
konkretnych danych na temat budynku. Proby zdefiniowania tego
pojecia mozna znalez¢ literaturze i w przepisach, jednak nigdzie pojecie
to nie pojawia sie w zestawieniu z powierzchnig zabudowy.

Z kolei powierzchnia zabudowy zostata okreslona w obowiazujacej normie', gdzie zapisano,
iz jest to powierzchnia rzutu poziomego budynku w stanie wykonczonym, wyznaczona przez
rzutowanie na powierzchnie terenu wszystkich jego krawedzi zewnetrznych. Do powierzchni
tej nie wlicza sie: podziemnych czesci budynku, studzienek piwnicznych, pochylni i schodéw
zewnetrznych, taraséw naziemnych, powierzchni pod daszkami ochronnymi. Nalezy pamietac

135 Patrz wyrok WSA w Warszawie z dnia 16 stycznia 2020 r. [V SA/Wa 2418/19.

136 Z pominieciem zabudowy zagrodowej.

137 Przy zatozeniu gestosci zaludnienia 40 os6b/ha (Sleszynski i in. 2018).

138 Kowalewski A., Markowski T., Sleszyhski P. (red.), 2018, Studia nad chaosem przestrzennym. T. 1- 3, Studia KPZK
PAN, 182, Warszawa

139 Patrz wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 23 grudnia 2019 r. Il SA/Wr 626/19.

140 Norma PN-ISO 9836:1997 ,Witasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okresdlanie i obliczanie wskaznikéw
powierzchniowych i kubaturowych”
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o tym, ze w przepisach budowlanych istnieje rozréznienie miedzy kondygnacjami nadziemnymi
i podziemnymi'*'. Rozréznienie to wptywa na definicje powierzchni zabudowy nadziemnej i
powierzchnie kondygnacji podziemnych. Brak uwzglednienia tych réznic moze prowadzi¢ do
btedéw obliczeniowych w ocenie chtonnosci czy parametréw intensywnosci zabudowy.

Na etapie bilansowania nikt nie posiada jeszcze tak szczegétowej wiedzy na temat obiektéw, wiec
nalezy postuzy¢ sie pewnymi uproszczeniami. Dlatego tez na bazie zdefiniowanych w normie
poje¢ warto okresli¢ definicje “powierzchni uzytkowej zabudowy” na potrzeby sporzadzania
bilansu. “Powierzchnie uzytkowa zabudowy” mozna zdefiniowac jako powierzchnie uzytkowg
budynkow sktadajacych sie na zabudowe.

Watpliwosci moze budzi¢ okreslenie “funkcje zabudowy”. Czy nalezy
je odnosi¢ do rodzajow terendéw, czy dostosowywa¢ do poziomu
szczegotowosci studium, a moze jeszcze inaczej? Wybor sposobu
postepowania jest nie bez znaczenia dla przysziego zagospodarowania
oraz skutkéw ekonomicznych, spotecznych i srodowiskowych, jakie
moga z tego wynikac.

Zasadne jest przyjecie zatozenia, ze skoro studium stanowi podstawe do opracowania planow
miejscowych, to racjonalnie bedzie ustali¢ podziat na funkcje zabudowy w odniesieniu do
dotyczacych studium przepiséw'. Przypisujac jednak mozliwe przeznaczenia poszczegdlnym,
ustalonym w studium obszarom nalezy pamieta¢, aby odpowiednio rozdysponowac catg sume
powierzchni bilansowych wszystkich funkcji zabudowy - nie tylko mieszkalnictwa, ale tez ustug,
produkgcji i innych.

Aby ostatecznie oszacowa¢ zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa,
nalezy okresli¢ relacje pomiedzy 1 m2 powierzchni uzytkowej a 1 m2
powierzchni zabudowy terenu. Jednym ze sposobow na przeliczenie jest
wykorzystanie wskaznika intensywnosci zabudowy dostosowanego dla
potrzeb studium.

Powierzchnia catkowita zabudowy jest bowiem punktem wyjscia dla bilansowania, ale przetozenie
jej na konkretne ustalenia wymaga uwzglednienia wskaznika intensywnosci zabudowy.

141 Zgodnie z §3 pkt 16) i 17) Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U.2022 poz. 1225).

142 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021, poz. 2405).
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Intensywnos¢ jest definiowana jako ,wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej”'*. Wzér ten mozna zdefiniowa¢ nastepujaco:

WI =PC/Tz
PC - powierzchnia catkowita

TZ - teren zabudowy
WI - wskaznik intensywnosci zabudowy

Obliczanie terenu zabudowy dla bilansowania moze oprze¢ sie o nastepujacy, zmodyfikowany
wzér:

TZ =PU/Wla

PU - powierzchnia uzytkowa

TZ - teren zabudowy
Wia - aktualny wskaznik intensywnosci zabudowy

Nalezy pamieta¢, ze wspotczynniki intensywnosci dla planow miejscowych sg liczone dla
powierzchni catkowitej, dla potrzeb bilansowania nalezy oszacowa¢ wartos¢ intensywnosci
w odniesieniu do powierzchni uzytkowych.

Mozna bazowac¢ na jednejwartosci wskaznika dla obszaru gminy, ale jest to zbyt duze uproszczenie.
Bardziej racjonalne, ale tez wymagajace wiekszych naktadéw pracy i bardziej rozbudowanych
analiz, jest przyjmowanie réznych wskaznikdw w zaleznosci od zaktadanej intensywnosci
zabudowy na danym fragmencie obszaru gminy.

Prognoza - horyzont czasowy szacowania

Dla okreslenia zapotrzebowania na nowga zabudowe kluczowe znaczenie maja nastepujace dane,
prognozowane dla danej perspektywy czasowej, maksymalnie 30-letniej:

« zmiany liczby mieszkancow;

« zmiany standardéw zabudowy;

143 Art. 15 ust. 2 pkt 6) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t..
Dz.U.2023, poz. 977).
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« relacje pomiedzy réznego rodzajami typami zabudowy, uwzgledniajgce specyfike lokalng
danej gminy, okreslone na podstawie wykonanych analiz ekonomicznych, srodowiskowych
i spotecznych.

Przy szacowaniu zapotrzebowania na nowa zabudowe bierze sie pod uwage niepewnos¢ procesow
rozwojowych. Wynika to z dtugiego, trzydziestoletniego horyzontu prognozowania. W zwigzku
z powyzszym mozliwe jest zwiekszenie szacowanego zapotrzebowania na nowga zabudowe
o maksimum 30% w stosunku do wynikéw analiz.

Szacowanie zapotrzebowania na funkcje mieszkaniowa

Szacowaniezapotrzebowanianaprzysztgzabudowe wartorozpoczac¢ od zabudowy mieszkaniowej,
poniewaz wptywa ona na zapotrzebowanie na funkcje towarzyszace — ustugi i miejsca pracy.

Przy szacowaniu zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa ocenia
sie dwa czynniki. Pierwszy to zmiany w liczbie mieszkancow i strukturze
gospodarstw domowych, drugi - poprawa standardu zamieszkania, w tym
wzrost powierzchni mieszkan.

Liczba mieszkancéw stanowi jeden z podstawowych czynnikéw wptywajacych na okreslenie
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa. Gdyby jednak przyjg¢ zatozenie, iz jest to
jedyny czynnik, nalezatoby uzna¢, ze w gminach gdzie prognozuije sie spadek liczby mieszkancéw,
nie ma mozliwosci i potrzeby wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe. Drugim waznym
wskaznikiem jest srednia wielkos¢ gospodarstwa domowego (liczba oséb na mieszkanie).

Szacowanie powierzchni zabudowy mieszkan mozna obliczy¢
na podstawie prostej formuty:

szacowana liczba mieszkancow / srednia liczba os6b na mieszkanie = szacowana
liczba mieszkan
szacowana liczba mieszkan * srednia powierzchnia mieszkan = powierzchnia

uzytkowa mieszkan
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Przedstawia to nastepujacy przykfad obliczeniowy:

Tabela 18. Przykfad obliczeh dla szacowania zapotrzebowania na funkcje mieszkaniowa. Opracowanie

wtasne.
Rok Szacowana Srednia Szacowana Srednia Powierzchnia
liczba liczba oséb liczba powierzchnia| uzytkowa
mieszkancow mieszkan mieszkan mieszkan
[m?]
2020 15 000 2,6 5769 45 259 605
2030 18 000 2,2 8181 55 449 955
Zmiana +3 000 -04 +10 +190 350

Punktem wyjscia do przygotowania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa jest
okreslenie stanu istniejacego w zakresie: liczby mieszkancéw, powierzchni uzytkowej mieszkan
w gminie oraz powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej na jedng osobe:

PUMa=LMa * PUMi1la

PUMa - aktualna powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowe;j

LMa - aktualna liczba mieszkancow

PUMila - aktualna powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej
przypadajacej na jedna osobe

Nastepnie na podstawie analiz spotecznych, srodowiskowych i ekonomicznych wykonujemy
prognozy dotyczace przysziej liczby mieszkancow oraz powierzchni uzytkowej mieszkan
z perspektywa x lat.

Okreslamy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe z perspektywa
x lat (PUMpx):

PUMpx = LMpx* PUMi1px
LMpx — prognozowana liczba mieszkaricéw z perspektywa x lat;
PUMi1px - prognozowana powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej

przypadajacej na jedng osobe, z perspektywa x lat (gdzie x jest mniejszy lub
réwny 30 lat).
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Kolejnym krokiem jest korekta wielkosci maksymalnego zapotrzebowania o wskaznik
niepewnosci procesow rozwojowych, co umozliwia zwiekszenie zapotrzebowania w stosunku
do wynikéw analiz nie wiecej niz 0 30% (WN):

PUMpxn = PUMpx * WN

gdzie WN zawiera sie miedzy 1 (w przypadku, gdy nie uwzgledniamy
niepewnosci) a 1,3 (gdy przyjmujemy maksymalng, czyli 30% niepewnos¢)

W gminach, gdzie liczba mieszkancéw spada, zdarza sie bardzo dynamiczny wzrost inwestycji
budowlanych. Jednym z czynnikdw wptywajacych na taki stan rzeczy jest zmiana standardow
zabudowy. Wyraza sie ona miedzy innymi we wzroscie powierzchni uzytkowej mieszkania
przypadajacej na jedna osobe, ale takze preferencji mieszkaniowych czy stanu technicznego
istniejacego zasobu mieszkaniowego. Spada popularno$¢ duzych, wielopokoleniowych domow,
rozpowszechnia sie model rodziny 2+1, coraz wiecej os6b mieszka w pojedynke, a dtugosc¢ zycia
systematycznie sie zwieksza.

Wrazzpoprawgstandardowmieszkaniowychzmieniasietakze powierzchnia
mieszkan oraz liczba m? przypadajaca na jedng osobe. Wskazniki te moga
w duzym stopniu wptynaé¢ na wynik bilansowania i nalezy uwzgledni¢ je
w wyliczeniach.

Rysunek 19. Poprawa standardéw mieszkaniowych oznacza m.in. wzrost powierzchni uzytkowej

mieszkania przypadajacej na jedng osobe. Rys. O. Kornilova.
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Aby okresli¢ prognozowang zmiane standardu zamieszkiwania, mozna skorzysta¢ z danych
GUS opisujacych $rednig liczbe m2 mieszkania przypadajaca na jedna osobe. Wynik ten mozna
skorygowaé na podstawie poréwnania z podobnymi gminami. Zrodtem informacji moga tez
byc¢ raporty dotyczace obrotu nieruchomosci, gromadzone m.in. przez starostwa powiatowe lub
podmioty prywatne.

Wyniki analiz opracowanych na potrzeby studium Watbrzycha wykazaty,
ze sSrednia wielkos¢ mieszkania w przeliczeniu na jedna osobe w
Watbrzychu, Legnicy, Gorzowie Wielkopolskim, Opolu czy Kaliszu
rosta rocznie o okoto 0,36 m? w latach 2002 - 2016 '**. W przypadku
Watbrzycha, miasta liczacego 118 000 mieszkancow, zapotrzebowanie
na tereny mieszkaniowe wzrosto wiec o 778 800 m? tylko z powodu tej
zmiany. Przyjmujac hipotetyczny spadek liczby mieszkancéw o 20 000
w perspektywie 30 lat, jesli w tym samym czasie srednia powierzchnia
mieszkania przypadajaca na jednego mieszkanca wzrostaby o np. 10 m?
(z25 m? do 35 m?), sumaryczne zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe
wzrostoby z 2 500 000 m? do 2 800 000 m?,

Zwiekszanie sie tych wartosci nie przebiega w sposéb liniowy, ale mozna zaobserwowac
skoki zwigzane z czynnikami makro- i mikroekonomicznymi. Programy rzadowe wspierajace
budownictwo, koniunktura rynkowa czy dostepnosc¢ kredytéw potrafig istotnie zmienic¢ sytuacje
na rynku. Poréwnanie z trendami wystepujacymi w podobnych gminach pozwala na okreslenie
ogolnego rynkowego trendu, ktéry pozwala trafniej okresli¢ przyszte zmiany niz gdyby bazowano
wytacznie na lokalnych danych historycznych. Wynik ten moze by¢ jednak nieco ,przektamany”
przez zmiany wynikajace z konkretnych lokalnych inwestycji, zwtaszcza tam, gdzie rynek
deweloperski jest mniej rozwiniety.

Aby obliczy¢ zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa przy uwzglednieniu opisanych

powyzej czynnikow i zmiennych, nalezy wykona¢ nastepujace kroki, opisane ponizej szczegotowo
wraz ze wzorami obliczen:

144 To duza i szybka zmiana, bo np. w Opolu w roku 2002 wynosita ona 22,3 m2, aby w 2016 roku uzyskac poziom
28,9 m2.
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Rysunek 20. Schemat postepowania w okreslaniu zapotrzebowania na nowa zabudowe. Opracowanie

witasne.
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Obliczamy tereny zabudowy, wykorzystujac zmodyfikowany wzér intensywnosci zabudowy:

TZm =PUMa/WIla

TZm - teren zabudowy mieszkaniowej
WiIa - aktualny wskaznik intensywnosci zabudowy

Nastepni okreslamy aktualny udziat zabudowy mieszkaniowej w stosunku do innych typow
zabudowy w ramach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej (UZMa):

UZMa =TZ - TZi

TZ - catkowita powierzchnia terenéw zabudowanych w ramach obszarow
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j

TZi - powierzchnia terenéw pokrytych zabudowg inng niz mieszkaniowa
w ramach obszaréw o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

UZMpx= UZMa* Wk

UZMpx - prognozowany udziat zabudowy mieszkaniowej w stosunku do
innych typéw zabudowy w perspektywie x lat

Wk - wskaznik korygujacy, okreslony na podstawie analiz srodowiskowych,
spotecznychidemograficznych, opisujacy zmianerelacjipomiedzy analizowana
zabudowg mieszkaniowg a innymi typami zabudowy w ramach obszarow
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j

Kolejny krok stanowi okreslenie chtonnosci obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, z uwzglednieniem istniejgcych luk w zabudowie. W ramach luk
szacujemy powierzchnie mozliwej do realizacji zabudowy mieszkaniowej, biorgc pod uwage
tereny wykluczone z zabudowy na podstawie analizy uwarunkowan oraz udziat powierzchni
terendw zabudowy mieszkaniowej w stosunku do innych typéw zabudowy.

Nastepnie okreslamy chtonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w
planach miejscowych, poza obszarami o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Przy
jej szacowaniu bierzemy pod uwage wytacznie tereny przeznaczone w planach miejscowych
pod zabudowe mieszkaniowa, potozong poza obszarami zwartej zabudowy. Podobnie jak w
przypadku okreslania chtonnosci w granicach obszaréw zwartych, bierzemy pod uwage luki w
zabudowie pomniejszone o tereny wykluczone z zabudowy (okre$lone na podstawie analizy
uwarunkowan).
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Ostatni krok to weryfikacja. Sprawdzamy, czy chtonnos¢ obszaréw zwartych oraz przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowg jest mniejsza od okreslonego
zapotrzebowania na zabudowe. Jesli tak, przechodzimy do kroku kolejnego. Jesli jest rowna
lub wieksza, konczymy bilansowanie i nie wyznaczamy nowych terenow pod zabudowe
mieszkaniowa.

Jedli chtonno$¢ obszarow zwartych oraz terendw przeznaczonych w planach miejscowych
pod zabudowe mieszkaniowa jest mniejsza niz maksymalne zapotrzebowanie na zabudowe
mieszkaniowgdla perspektywy xlat, powiekszone o wskaznik niepewnosci proceséw rozwojowych,
sprawdzamy, czy gmina dysponuje srodkami finansowymi niezbednymi do wyznaczenia nowych
terenow pod zabudowe mieszkaniowa.

Jesli budzet gminy pozwala zrealizowa¢ niezbedne inwestycje, mozemy
wyznaczy¢ nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowa poza obszarami
zwartej zabudowy i terenami wyznaczonymi pod nowe inwestycje
w planach miejscowych. Jesli srodki finansowe sa niewystarczajace,
konczymy bilansowanie i nie wyznaczamy nowych terenéw.

W przypadku wyznaczenia nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa w ilosci nie wiekszej
niz maksymalne zapotrzebowanie (PUMpxn) pomniejszone o juz rozdysponowane powierzchnie
zabudowy w ramach obszaréw zwartej zabudowy i przeznaczonych pod zabudowe w planach
miejscowych, ponownie sprawdzamy, czy gminadysponuje srodkaminiezbednymidowyznaczenia
nowych terenéw inwestycyjnych. Dziatania te moga by¢ powtarzane tak dtugo, az ostatecznie
uzyskamy maksymalne powierzchnie terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, na jakie sta¢ gmine.

Wiecej przyktaddéw obliczen znajduje sie w trzeciej czesci podrecznika.

Analiza zabudowy mieszkaniowej w gminie

Aby uzyska¢ peten obraz stanu istniejacego, nalezy wykonac analize istniejgcej zabudowy,
wykorzystujgc dane z ewidencji gruntow i budynkéw, mapy zasadniczej oraz Bazy Danych
Obiektéw Topograficznych (BDOT10k). Wszystkie te dane mozemy bezpfatnie pozyskac z zasobu
geodezyjnego. Mape zasadnicza i ewidencyjng uzyskujemy z PPODGIK, a BDOT 10k poprzez ustugi
sieciowe oferowane przez Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii. W celu wyliczenia powierzchni
uzytkowej mieszkan nalezy na podstawie danych geodezyjnych obliczy¢ powierzchnie wszystkich
budynkow mieszkalnych, mnozac jg przez liczbe kondygnacji kazdego budynku. Dane dotyczace
liczby kondygnacji s umieszczane na mapach zasadniczych i w bazach danych EGIB. Wykonywanie
analizy istniejacejzabudowy jest podstawowym elementem sporzadzenia uwarunkowan studium.
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Dla poprawnego szacowania powierzchni zabudowy nalezy wiedzie¢, jakie
sa w danej gminie proporcje roznych typow zabudowy mieszkaniowej (ile
jest budynkow jednorodzinnych, ile wielorodzinnych). W gminach wiejskich
nalezy oszacowac powierzchnie zabudowy zagrodowej.

Posiadajac opisane dane przestrzenne w zakresie funkcji zabudowy, mozemy automatycznie
obliczy¢ powierzchnie catkowita zabudowy mieszkaniowej. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage,
ze do powierzchni tej wliczamy takze klatki schodowe, wspdlne korytarze, piwnice i inne
pomieszczenia techniczne oraz lokale niemieszkalne. Nalezy wiec skorygowacd te wartos¢, aby
uzyskac powierzchnie zabudowy mieszkaniowejnetto.Wtym celumoznawykorzysta¢ wymienione
powyzej dane GUS. Zaktadajac, ze okreslajg one powierzchnie zabudowy mieszkaniowej netto,
mozna okresli¢ proporcjonalnie, jaka cze$¢ zabudowy brutto stanowi powierzchnia mieszkaniowa
netto lub przyjac¢ wskaznik odpowiadajacy typowi zabudowy.

Nie ma jednego ustalonego wskaznika dla wyliczenia powierzchniuzytkowej
na podstawie powierzchni catkowitej'*>. Jego wartos¢ moze zaleze¢ od
rodzaju zabudowy, jej wielkosci, uktadu, a nawet konstrukcji budynku.

Na przyktad dla niewielkich obiektéw, o nieregularnych ksztattach, wskaznik ten moze wynosic¢
ok. 0,6, czyli powierzchnia uzytkowa stanowi 0,6 powierzchni catkowitej. W przypadku
wiekszych, powtarzalnych obiektow, np. wielorodzinnych blokoéw realizowanych w technologii
prefabrykowanej, wskaznik ten moze osiggnac¢ prawie 0,8. Wynika to z wysokiej efektywnosci
i znacznego ograniczenia czesci budynku niewliczanych do powierzchni uzytkowej. Srednio
mozna przyjac przelicznik w przedziale 0,65 - 0,75, w zaleznosci od zabudowy, jaka bedzie
mogta powstac na analizowanych terenach.

145 Zagadnienie to reguluje norma PN-ISO 9836:1997.
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Tabela 21. Przyktadowe wyliczenie powierzchni uzytkowej dla budynkéw mieszkaniowych.

Typ zabudowy Powierzchnia Réznica brutto do Powierzchnia
catkowita [m2] netto uzytkowa mieszkan
(brutto) [m?] (netto)
Zabudowa 10000 0,75 7 500
jednorodzinna
Zabudowa 10000 0,65 6 500

wielorodzinna

Nalezy takze wyodrebni¢ z powierzchni zabudowy mieszkaniowej wielko$¢ zajmowang przez
lokale ustugowe, aby uwzgledni¢ je w bilansie. Warto to zrobi¢, gdyz w przypadku zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej moze to by¢ ok. 30% powierzchni domu, a w przypadku
wielorodzinnej nawet wiecej. Proporcje mozna szacowac na podstawie wiedzy eksperckiej, np.
w konsultacji z architektami. Okreslenie tych relacji jest kluczowe do pdzniejszego ustalenia
zapotrzebowania na zabudowe oraz terenéw wyznaczonych pod zabudowe.

Szacowanie zapotrzebowania na inne funkcje

Ostatni z wymienionych czynnikéw to lokalne uwarunkowania i specyfika gminy oraz relacje
pomiedzy zabudowa o réznych funkcjach. Aby okresli¢, jakie czynniki sg charakterystyczne
w lokalnym kontekscie i na ile istotnie wptywaja na sposéb zagospodarowania terenu gminy,
nalezy poréwnac ja zinnymi. Wbrew pozorom, nie jest to proste zadanie. Analizy mozna rozpocza¢
od okreslenia lokalnych relacji pomiedzy réznymi rodzajami zabudowy. Jesli dysponujemy danymi
historycznymi, mozna je wykorzysta¢ do okreslenia trendu zmian. Procesy osadnicze to ,system
naczyn powigzanych”. Trend rozwojowy danej jednostki potrafi czasem zmieni¢ jedna inwestycja.
W historii osadnictwa byto wiele przyktadéw miast, ktére rozwinety sie na bazie odkrytych zt6z czy
powstania fabryki lub uniwersytetu.

Okreslenie relacji pomiedzy zabudowg mieszkaniowg i innymi typami zabudowy pozwala
rowniez na okredlenie zapotrzebowania na inne formy zabudowy niz mieszkaniowa. W kontekscie
zabudowy ustugowej warto wyrézni¢ podstawowe ustugi publiczne, takie jak ztobki, przedszkola
czy szkoty. Sg one Scisle zwigzane z liczbg mieszkancéw, wiec wyznaczenie pod nie nowych
terendw jest uzasadnione w przypadku:

« prognozowanego wzrostu liczby mieszkancow;
« planow inwestycyjnych jednostki samorzadu terytorialnego zwigzanych z budowg tego

typu ustug, np. z powodu wystepujacego niedoboru w tym zakresie;
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« wyznaczenia nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej w znacznej odlegtosci od juz
funkcjonujacych podstawowych ustug publicznych.

Literatura opisujaca, jak wyznaczac tereny pod tego typu funkcje, jest bardzo bogata. Mozna
przyja¢ np. nastepujace wskazniki dla dwoch pozioméw oswiaty i wychowania - ztobkow
i przedszkoli oraz szko6t podstawowych:

 ztobkii przedszkola - okoto 1,05 m?/mieszkanca;

« szkoty podstawowe - okoto 2,55 m?/mieszkanca’*.

Oczywiscie mozliwe jest przyjecie skorygowanych wskaznikéw, wynikajacych m.in. z przekroju
demograficznego poszczegdlnych dzielnic. Na przyktad na osiedlach zamieszkanych gtéwnie
przez seniorow dla ztobkéw, przedszkolii szkét mozna przyjaé nizsze wskazniki, a w rejonie nowych
inwestycji deweloperskich skierowanych do mtodych rodzin — odpowiednio wyzsze. Dobre zrédto
informacji stanowiag dane pozyskane od wydziatéw urzedu gminy odpowiedzialnych za nadzér
nad placowkami oswiaty.

Zapotrzebowanie na pozostale typy zabudowy mozna szacowa¢é
na kilka sposobow. Podstawowy opiera sie na liczbie mieszkancéow, m.in.
w odniesieniu do obstugujacych ich ustug. Inne wynikaja z szacowanej
liczby oséb pracujacych badz bazuja na specjalistycznych analizach (m.in.
prognozach rozwoju).

W przypadku ustug komercyjnych mozna szukac relacji pomiedzy powierzchnig zabudowy
mieszkaniowej a zabudowa ustugowa. Dane do analiz, podobnie jak w przypadku samej zabudowy
mieszkaniowej, mozemy pozyska¢ z mapy ewidencyjnej, zasadniczej i BDOT10k. Po okresleniu
powierzchni uzytkowej zabudowy ustugowej nalezy okresli¢ relacje pomiedzy aktualna
powierzchnia zabudowy ustugowej a powierzchnig zabudowy mieszkaniowej. Dysponujac
odpowiednimi danymi, mozemy podzieli¢ ustugi na rézne typy: handel, gastronomie, biura
itp. Powierzchnie te mozna nastepnie bezposrednio odnies¢ do prognozowanych powierzchni
przysztej zabudowy mieszkaniowej, zachowujac ustalong proporcje lub korygujac ja o przyjety
wskaznik. Wskaznik ten moze uwzglednia¢ zmiane liczby mieszkaricow, a takze obserwowane
tendencje rynkowe wynikajace ze sporzadzonych analiz.

Funkcja ustugowa jest scisle zwigzana z liczba mieszkancow. Wzrost powierzchni zabudowy
mieszkalnej przypadajacej na jedng osobe nie oznacza jednak automatycznego wzrostu
zapotrzebowania na ustugi. Dlatego mozna wprowadzi¢ wskaznik korygujacy te relacje,

146 Dabrowska-Milewska, 2010
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uwzgledniajacy wzrost lub spadek liczby mieszkaricéw. Ustala sie go na podstawie prognoz
demograficznych i moze on by¢ przyjety w przedziale od 1 do x, gdzie x oznacza procent zmiany
liczby mieszkancow. Warto$¢ 1 oznacza przyjecie statej zaleznosci pomiedzy wzrostem lub
spadkiem zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowgq a zapotrzebowaniem na zabudowe
ustugowa.

W przypadku otrzymania zaleznosci na poziomie np. 0,36, przy
istniejacej PUM = 1 000 000 m? i PUU = 360 000 m?, przy prognozowanej
zmianie zapotrzebowania na PUM do 1 200 000 m? oznacza to wzrost
zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowa zabudowy ustugowej do
432 000 m2. Jesli natomiast w prognozowanym okresie czasu liczba
mieszkancow ulegta zmniejszeniu o 10% i zastosujemy wskaznik
korygujacy wynoszacy 10%, to otrzymamy 388 800 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej ((432 000 - 432 000 * 10%) = 388 800).

Oznacza to, ze pomimo wzrostu zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowag zabudowy
mieszkaniowej o 200 000 m?, wzrost zapotrzebowania na nowa powierzchnie uzytkowg zabudowy
ustugowej wynosi “tylko” 28 800 m2. W przypadku znacznego spadku liczby mieszkaricéw moze
okazac sie, ze zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowa bedzie mniejsze niz wynosi obecnie,
pomimo wzrostu zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowa.

Poza opisanym powyzej wskaznikiem korygujacym, uwzgledniajagcym zmiane liczby mieszkancow,
mozna rowniez zastosowac¢ wskaznik oparty na zaobserwowanych trendach rynkowych.
Stosowanietegowskaznikajestszczegélnie uzasadnione wodniesieniudogmin monofunkcyjnych,
np. turystycznych. Zapotrzebowanie na funkcje ustugowe w tego typu gminach nie jest zwigzane
wylacznie z obstuga mieszkanek i mieszkarnicow gminy, ale oséb przyjezdzajacych w celach
turystycznych. Relacje pomiedzy istniejagcg powierzchnig uzytkowa zabudowy mieszkaniowej
iuzytkowa powierzchnigzabudowyustugowejnalezywtakim przypadkuskorygowacoodpowiedni
wskaznik. Zasada jego ustalenia i zastosowania jest taka sama, jak w przypadku wskaznika
korygujacego uwzgledniajagcego zmiane liczby mieszkancéw. Sam wskaznik moze odnosi¢ sie
do prognozowanej zmiany trendu liczby turystek i turystéw odwiedzajacych analizowang gmine.
Wskaznik ten mozna interpolowac na podstawie trendu, ustalonego na podstawie obserwacji
zmian historycznych. Podobny wskaznik mozna zastosowa¢ w odniesieniu do zabudowy
letniskowej w miejscowosciach letniskowych czy ustug specjalistycznych, np. w gminach, gdzie
dziatajg ponadlokalne centra szkolenia sportowcow (np. Spata, Cetniewo, Watcz).

Podobny schemat postepowania mozna zastosowa¢ w przypadku zabudowy produkcyjnej,

sktadow i magazynow. W tym przypadku mozemy takze jako podstawe przyjac relacje pomiedzy
zapotrzebowaniem na powierzchnie uzytkowa zabudowy mieszkaniowej a zapotrzebowaniem
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na powierzchnie uzytkowa zabudowy produkcyjnej, sktadowej i magazynowej. Zapotrzebowanie
to moze by¢ réwniez korygowane przy zastosowaniu odpowiednich wskaznikow.

W odniesieniu do zabudowy produkcyjnej, sktadow i magazynow mozna takze sprébowac
zastosowa¢ metode oceny szacowania zmian w liczbie oséb pracujacych, jako pochodnej
od szacowanej liczby mieszkaricow miasta. Obliczone w ten sposob wyniki moga zostac
przyporzadkowane do poszczegdlnych typow zabudowy i przeliczone na powierzchnie w oparciu
o dane gestosci zatrudnienia. Jest to jednak metoda obarczona duzg niepewnoscia, zwtaszcza w
dtugiej perspektywie prognozowania.

Alternatywnym sposobem jest wykonanie szczegétowych analiz obejmujacych zmiany
w powierzchni uzytkowej biur i magazynéw. Analizy te moga taczy¢ ocene historycznych danych
oraz prognoz zmian. Dotyczy to zwtaszcza opracowan dla wiekszych samorzadow, dla ktérych
mozna fatwiej uzyskac te informacje ze Zrodet trzecich (uczelni, podmiotéw prowadzacych
monitoring rynku). Metody te stosowano m.in. w studium todzi z 2016 r. (opisane w rozdziale 7).
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b4

Analiza mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej,
stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy

W ustawie o planowaniu zapisano odniesienie do mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji
zadan wiasnych gminy'¥. Fakt ten moze rodzi¢ watpliwosci, czy analizy te majg zosta¢ wykonane
na etapie identyfikacji uwarunkowan, czy tez podczas samego bilansowania? Na etapie analizy
uwarunkowan, jeszcze bez petnej wiedzy, dla jakiej i gdzie zlokalizowanej zabudowy nalezy
zapewnic infrastrukture, nie mozna okresli¢ mozliwosci finansowania jej wykonania. Bilansowanie
to proces, w ktérym zmienne i zalezne od siebie czynniki przez caty czas wptywaja na wyniki
analiz. Caty proces nalezy zatem podzieli¢ na bloki postepowania, majgc Swiadomos¢, ze moga
one podlegac dalszym zmianom.

Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania infrastruktury transportowej, technicznej
i spotecznej nalezy sprawdzi¢ podczas analizy uwarunkowan w celu zbudowania bazy do dalszych
obliczen. Zasadnicza cze$¢ analiz ekonomicznych zostanie jednak wykonana dopiero na etapie
sprawdzania (czyli walidacji) wynikéw bilansu. Wowczas to nalezy okredli¢, korzystajac z zebranych
wczesniej danych, czy gmine sta¢ na wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe.

Rysunek 22. Wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe wigze sie z wydatkami dla gminy na realizacje

uzbrojenia terenu i infrastruktury technicznej i spotecznej - zadan wiasnych gminy. Rysunek O. Kornilova.

147 Znajdziemy je zarowno w art 10 ust, 1 pkt 7 lit c jak i art 10 ust. 5 pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U.2023, poz. 977).
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Zatézmy, ze podstawowe analizy ekonomiczne zostaty juz wykonane zgodnie z opisanymi
wczesniej zasadami. Zebralismy niezbedne dane i informacje do dalszych obliczer. W kolejnym
kroku nalezy stworzy¢ model opisujacy koszty wyznaczenia 1 m2 powierzchni terenow
przeznaczonych pod zabudowe w podziale na funkcje zabudowy. Powierzchnie uzytkowa nalezy
odnies¢ do powierzchni terenu przeznaczonego pod zabudowe. Pozwoli to w pézniejszym etapie
oceni¢, czy gmine sta¢ na wyznaczenie nowych terenéw budowlanych, okreslonych na podstawie
szacowania zapotrzebowania na nowg zabudowe.

Na podstawie wczedniejszych analiz wstepnie jesteSmy w stanie okresli¢, czy wyznaczenie nowych
terenéw budowlanych bedzie za sobg pociggac koniecznos$¢ budowy infrastruktury spotecznej
(Kis), czyli m.in. nowych szkét i przedszkoli. Na koszt wyznaczenia terenu pod nowg zabudowe (K)
sktadaja sie:

K= Kuzbr+Kis
Koszty uzbrojenia terenu:
Kuzbr = Kw.dr+Kb.dr + Kb.i

Kw.dr — koszt wykupu terenéw pod drogi
Kb.dr - koszt budowy drég
Kb.i — koszt budowy sieci i obiektow infrastruktury technicznej

koszty zaopatrzenia terenéw niezbedng infrastrukture spoteczng

Kis = Kw.is+Kb.is

Kw.is — koszty wykupu terenéw pod infrastrukture spoteczna
Kb.is — koszty budowy infrastruktury spotecznej

W zaleznosci od funkcji zabudowy koszty wyznaczenia nowych terenéw budowlanych beda
istotnie sie rézni¢. W przypadku terendow ustugowych, produkcyjnych i sktadowych koszty
zwigzane z infrastrukturg spoteczng beda niewielkie (lub zadne), ale koszty infrastruktury
drogowej i technicznej moga w tym przypadku by¢ istotnie wyzsze. Dlatego koszty wyznaczenia
nowych terenéw budowlanych warto okresli¢ dla trzech zasadniczych funkcji zabudowy:
mieszkaniowej, ustugowejiprodukcyjnej. Mozna oczywiscie dokona¢ wiekszego zréznicowania.

Danedo obliczen uzyskuje sie w drodze analizekonomicznych, m.in. nabazie
danych z budzetu gminy, Wieloletnich Prognoz Finansowych i Wieloletnich
Programoéw Inwestycyjnych badz wynikéw prognoz skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
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Koszty budowy drég i infrastruktury technicznej mozna okresli¢ na podstawie danych zebranych
podczas analiz ekonomicznych. Dla zobrazowania wzorca postepowania wykorzystano
hipotetyczne zatozenia kosztowe:

powierzchnia terenow komunikacji: 25% terenéw przeznaczonych pod zabudowe;

koszt wykupu terenéw pod drogi: 100 zt/m?;

koszt budowy 1 m? drogi: 380 zf;

koszty budowy 1mb sieci kanalizacji sanitarnej: 680 zt;

koszty budowy 1mb sieci wodociggowej: 480 zt;

dtugosc sieci przypadajacych na 1 m2 terenu: 0,02 mb.
Koszt uzbrojenia terenu (Kuzbr) wynosi wiec:

Kuzbr = 0,25%100 zt+ 0,25*380 + (0,02*680+0,02*480) = 25 zt + 95 zt +
23,2=143,20 z}

Zgodnie z powyzszym przyktadem, koszt uzbrojenia terenu zwigzany z wyznaczeniem 1 m?
terenu nowej zabudowy mieszkaniowej wynosi 143,20 zt. Koszt ten nie uwzglednia wykupu
terenéw pod infrastrukture spoteczna ani jej budowy. Jesli w zwigzku z niedoborem infrastruktury
spotecznej oraz zaktadanym przyrostem mieszkancow konieczna okaze sie rozbudowa
infrastruktury spotecznej, nalezy to dodatkowo uwzglednid.

Powyzszy przyktad obrazuje obliczenie hipotetycznych kosztéw zwigzanych z uzbrojeniem
terenow. Koszty te mogq sie jednak ksztattowaé na zréznicowanym poziomie, gdyz zaleza od
wielu czynnikow, takich jak:

region kraju;

uksztattowanie powierzchni terenu;

budowa geologiczna i wystepujace warunki wodne;

odlegtosc terendw przeznaczanych pod zabudowe od istniejgcych terenéw budowlanych;

struktura wtasnosci gruntow, na ktérych realizowane beda inwestycje;
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« przepustowosc istniejgcych sieci infrastruktury technicznej i mozliwo$¢ zwiekszenia jej
obcigzenia poprzez przytgczenie nowych odbiorcéw;

« zastosowane technologie i materiaty;
« istniejgce zagospodarowanie;
« ustalenia dokumentéw planistycznych.

Bezdyskusyjnie, najbardziej uzasadnione ekonomicznie jest planowanie nowych terenow
budowlanych na gruntach komunalnych lub z przewaga takich gruntéw. Koszty wykupu
pod realizacje inwestycji celu publicznego (drogi, sieci uzbrojenia technicznego, infrastrukture
spoteczng) sg wowczas zdecydowanie nizsze. Ponadto nie bez znaczenia jest mozliwos¢ sprzedazy
gruntéw gminnych przeznaczonych pod zabudowe, co pozwala rekompensowac koszty zwigzane
z uzbrojeniem terenu. W przypadku wyznaczania nowych terenéw budowlanych na gruntach
nalezacych do oséb fizycznych i prawnych przeksztatcania gruntéw na cele budowlane nie
bilansuje sie z punktu widzenia budzetu gminy. W takim przypadku, koszty zwigzane z wykupem
terenéw pod inwestycje celu publicznego oraz koszty budowy niezbednej infrastruktury
w perspektywie kilkudziesieciu lat s3 znaczaco wyzsze niz potencjalne zyski z przysztych podatkéw.
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ROZIDZIAL 5

OKRESLANIE
CHLONNOSCI OBSZAROW
PRZEZNACZONYCH

POD ZABUDOWE



Obliczanie chlonnosci ma da¢ odpowiedz na pytanie ,ile zabudowy
moge rozmiesci¢?”. Szacowanie chionnosci na potrzeby bilansowania
wymaga wyznaczenia granic obszaru o zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej oraz oceny mozliwych do osiagniecia parametrow zabudowy.

5.1

Wyznaczanie granic obszaru o w pelni wyksztatconej, zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej

W procesiebilansowaniawyznaczenie granicobszaréw o w petniwyksztatconejzwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej'*® stanowi jedno z najwazniejszych zadan. To, ktére obszary
zostang uznane za obszary zwartej zabudowy, ma fundamentalne konsekwencje dla wyznaczania
nowych terenéw inwestycyjnych. Nowg zabudowe nalezy w pierwszej kolejnosci'* rozmieszczac
w ramach tych obszaréw. Okreslenie jej granic obarczone jest duzym ryzykiem uznaniowosci.
Aby sposéb przeprowadzenia bilansowania nie budzit watpliwosci i zostat uznany za obiektywny
oraz oparty na rzetelnie przeprowadzonych analizach, nalezy przejrzyscie przedstawic¢ zasady,
jakimi kierowano sie przy ustalaniu granic obszaréw zwartej zabudowy. Pominiecie tego kroku
badz wykonanie go niezgodne z zapisami ustawy stanowi istotne naruszenie zasad sporzadzania
studium™®. W celu osiggniecia obiektywnych wynikéw warto wykorzysta¢ narzedzia
informatyczne i jednoznacznie okresli¢ kryteria analizy.

Wyznaczone obszary zwartej zabudowy powinny spetniac kilka warunkow:
« byc¢ zwarte i spéjne funkcjonalno-przestrzennie;
 posiadac dostep do drég publicznych i niezbednej infrastruktury technicznej;
« miec dostep do infrastruktury spotecznej i transportowej (w tym komunikacji zbiorowej).

Aby wyznaczy¢ granice obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w sposob automatyczny, wykorzystujac narzedzia GIS, nalezy w kolejnych krokach:

148 Jest to zapisane w art 10 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U.2023, poz. 977).

149 Zgodnie z art 10 ust. 5 pkt 2 ww. ustawy.

150 Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 15 wrze$nia 2016 r. [V SA/Po 420/16, z dnia 29 sierpnia 2018 r. IV SA/
Po 439/18 oraz wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 5 grudnia 2019 r. [I SA/Bk 666/19.
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« wyselekcjonowac na podstawie danych ewidencyjnych uzytki B, Br, Bi, Ba'' jako tereny
zainwestowane oraz dodatkowo dziatki, na ktorych wystepuje zabudowa;

« wyselekcjonowac obszary transportowe, stanowigce czesto jednoczesnie tereny przebiegu
infrastruktury technicznej;

« zdefiniowaciwskazac bariery ograniczajace zabudowe (granice antropogeniczneinaturalne,
w tym rzeki i zbiorniki wodne, skarpy i urwiska, linie kolejowe, drogi szybkiego ruchu itp.);

« zweryfikowac otrzymane obszary pod katem faktycznego zagospodarowania — zdarza sie,
ze cze$¢ uzytkdw nie obejmuje catosci funkcjonalno-przestrzennej terenu zainwestowanego
(weryfikacje mozna wykonac¢ wykorzystujac np. zdjecia lotnicze);

« do warstwy otrzymanej w dwoch pierwszych krokach dodac réwniez tereny zieleni
stanowigce miejsca rekreacji i wypoczynku, powigzane z terenami zainwestowanymi;

« obszary oddalone od siebie, ale stanowigce jednolite obszary funkcjonalno-przestrzenne,
potaczyc ze sobg, okreslajac na wstepie odlegtos¢ graniczng;

« w granicach ustalonych obszaréw dokona¢ analizy dostepnosci do mediéw i drég,
komunikacji publicznej, infrastruktury spotecznej (szkét, przedszkoli, terendw rekreacyjnych)
i ustug.

Nastepnie nalezy zweryfikowac i ewentualnie skorygowac ustalone granice. Jesli ulegty korekcie,
w sposob reczny nalezy okresli¢ powody wyjasniajgce wprowadzenie zmian. Przy analizie poziomu
zapewnienia ustug nalezy jednoznacznie okresli¢ kryteria dostepnosci do mediéw, infrastruktury
spotecznej i ustug. Kryterium takim moze by¢ maksymalna odlegtos$¢, z uwzglednieniem barier
przestrzennych. Przy obliczaniu odlegtosci nalezy doprecyzowa¢, jaka metode przyjeto dla
okreslania dystansu — oszacowania samej odlegtosci badz analizy mozliwosci dojscia wzdtuz sieci
pieszej lub drogowej. Druga metoda jest bardziej wiarygodna, poniewaz uwzglednia rzeczywisty
poziom obstugi. Odlegtosci te moga wynosi¢ np.:

« 100 m od sieci infrastruktury technicznej i drég;
« 500 m od przystanku komunikacji publicznej;

« 800 m od przystanku komunikacji publicznej szynowej;

151 Oznaczenia wedtug Ewidencji Gruntéw i Budynkow.
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800 m od szkoty podstawowej;

800 m od przedszkola;

1000 m od terendw rekreacyjnych i sportowych;

800 m od ustug komercyjnych.

Powyzsze odlegtosci podane sa wytgcznie przyktadowo, afaktyczne okreslenie kryterium odlegtosci
powinno zostac zdefiniowane indywidualnie dla danej gminy na podstawie wykonanych analiz. W
przypadku duzego miasta, gdzie poziom obstugi transportowe;j jest wyzszy, a liczba przystankow
duza i rozmieszczenie geste, odlegtosci dojscia sg nizsze. W przypadku gmin wiejskich, element
dostepu do transportu zbiorowego moze mie¢ mniejsze znaczenie niz kwestia mozliwosci obstugi
infrastrukturg techniczna. Zasiegi dojscia do szkét moge tez by¢ wieksze.

Przykladem doboru wskaznikow jest studium Warszawy i wyznaczenie
granic obszaru zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej na podstawie
kryteriow przestrzennych (opisane w rozdziale 7).

5.2

Okreslenie chtonnosci obszaré6w o w petni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki
osadniczej

W granicach obszaréw zwartej zabudowy, wyznaczonych zgodnie z opisanymi wcze$niej zasadami,
nalezy w pierwszej kolejnosci rozdysponowac okreslone podczas bilansowania powierzchnie
uzytkowe. Powinny one by¢ podzielone na funkcje i obliczone na podstawie prognozowanego
zapotrzebowania. Jedli w ramach istniejacych terenéw zainwestowanych nie planujemy zmiany
funkcji zabudowy ani zwiekszenia intensywnosci zabudowy, mozna przyja¢ zatozenie, ze nowg
zabudowe rozdysponowujemy wytgcznie w ramach istniejagcych luk. W przypadku, gdybysmy
dokonywali zmian funkcji lub zwiekszenia intensywnosci, trzeba to uwzgledni¢ podczas
rozdysponowywania zabudowy.

Istniejace lukiw zabudowie nie zawsze moga by¢lub beda zabudowywane. Cze$¢ znich, comozemy

okresli¢ na podstawie wykonanych wczeséniej analiz, nie bedzie przeznaczona pod zabudowe
np. ze wzgledu na niekorzystne warunki. Chtonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej
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strukturze funkcjonalno-przestrzennej okreslamy zatem dla zidentyfikowanych terenéw, ktére
potencjalnie moga by¢ zabudowane.

Na podstawie obliczonego zapotrzebowania na zabudowe, w podziale
na funkcje zabudowy, okreslamy chionnos¢ juz zainwestowanych i
zabudowanych terenow w ramach obszaru zwartej zabudowy. Chtonnos¢ te
okreslamy zgodnie z stanem istniejacym, ewentualnie ja modyfikujac, jesli
na danym terenie obowiazuje plan miejscowy zaktadajacy inne niz obecnie
wystepujace funkcje zabudowy oraz jej intensywnos¢.

W kolejnym kroku okreslamy chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych (czyli luk w zabudowie) w
ramach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Dla
luk okreslamy potencjalne przyszte funkcje zabudowy i intensywnos¢ zabudowy, zgodnie z
ustaleniami planu miejscowego, jesli obowigzuje na danym terenie. W przypadku braku planu
okreslamy je zgodnie ze srednig intensywnosciag zabudowy i proporcjami w funkcjach istniejacej
zabudowy wystepujacych w granicach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej.

1 stycznia 2018 r. zmianie ulegta definicja zabudowy srodmiejskiej'*2. Zmiana ta ma istotne
znaczenie dla zakresu ustalen studium, dlatego nalezy ja bra¢ pod uwage w przygotowaniu
bilansu. Wczesniej zabudowa sréodmiejska mogta by¢ okreslana w planie miejscowym lub tez
na podstawie faktycznego potozenia w obszarze funkcjonalnym centrum miasta badz dzielnicy.
Po zmianie przepiséw, strefa jest okreslona w studium.

Zaklasyfikowanie jakiegos terenu jako obszaru zabudowy sré6dmiejskiej ma
istotne znaczenie dla mozliwego przysztego zagospodarowania i zabudowy
terenu. Przede wszystkim w strefie zabudowy s$rédmiejskiej wymogi
wobec zabudowy mieszkaniowej sq zdecydowanie mniej rygorystyczne niz
na pozostatych obszarach.

Ma to znaczenie zwilaszcza w kontekscie minimalnego czasu nastonecznienia pomieszczen w
budynkach mieszkalnych czy placéw zabaw'3. Poniewaz zabudowa srédmiejska charakteryzuje

152 §3 ust. 1 Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U.2022 poz. 1225).

153 Zgodnie z § 60 ww. Rozporzadzenia: ,1. Pomieszczenia przeznaczone do zbiorowego przebywania dzieci w
ztobku, klubie dzieciecym, przedszkolu, innych formach opieki przedszkolnej oraz szkole, z wyjatkiem pracowni
chemicznej, fizycznej i plastycznej, powinny mie¢ zapewniony czas nastonecznienia wynoszacy co najmniej 3
godziny w dniach réwnonocy w godzinach 8:00-16:00, natomiast pokoje mieszkalne - w godzinach 7:00-17:00.[...]W
przypadku budynkoéw zlokalizowanych w zabudowie srédmiejskiej dopuszcza sie ograniczenie wymaganego czasu
nastonecznienia[...] 1,5 godziny, a w odniesieniu do mieszkania jednopokojowego w takiej zabudowie nie okresla sie
wymaganego czasu nastonecznienia.”’
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sie wyzszg intensywnoscig i zageszczeniem zabudowy, okreslajac chtonnos¢ obszaréw zabudowy
zasadne jest przyjmowanie réoznych wartosci wskaznikow zabudowy dla terenéw potozonych
w obszarze zabudowy srédmiejskiej i poza nimi. Z tego tez wzgledu juz na etapie analiz
srodowiskowych, spotecznych i ekonomicznych nalezy dokonac rozpoznania granic obszarow
charakteryzujacych sie intensywnga zabudowg o charakterze srodmiejskim. Wyznaczenie granic
zabudowy $rodmiejskiej najlepiej okresli¢ rownolegle z wyznaczeniem granic obszarow o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j.

Bardzo czesto w przypadku gmin wiejskich i miejsko-wiejskich moze pojawic sie trudnos¢ w
wyznaczeniu obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
gdyz istniejgce tereny zabudowe na pierwszy rzut oka nie spetniajg kryteriow, aby mogty by¢
za takie uznane.

Z praktycznego punktu widzenia, bardzo pomocne moze by¢ w tym przypadku
wykorzystanie do okreslenia tych obszarow granic aglomeracji sciekowej, jesli
dla obszaru gminy zostaty okreslone na podstawie art. 87 ustawy z dnia 20 lipca
2017 r. Prawo wodne i rozporzqdzenia Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi
Srédlgdowej z dnia 27 lipca 2018 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaréw i
granic aglomeradji.

Szczegolnie przepisy rozporzadzaniawykonawczego do ustawy Prawo wodne uwzgledniajg w dos¢
obiektywny sposéb tereny koncentracji zainwestowania. Zgodnie z zawartym w rozporzadzeniu
przepisem przy wyznaczaniu obszaru aglomeracji bierze sie pod uwage, aby tereny wskazywane w
niej do budowy sieci kanalizacji sanitarnej byty uzasadnione ekonomicznie i technicznie. Wskaznik
koncentracji nie moze by¢ jednak mniejszy niz 120 statych mieszkancéw aglomeracji i oséb
czasowo tam przebywajacych na 1 km? planowanej do budowy sieci kanalizacyjnej. Wyjatkowo
mozna wskazac tereny, gdzie wskaznik ten jest nieco nizszy (nie mniej niz 90 os./km2).

Same granice aglomeracji sciekowej nie moga przektadac sie bezposrednio na wyznaczenie granic
obszaréw o petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ale z pewnoscia
bardzo utatwiaja to zadanie. Ponadto wigzanie z soba réznych dokumentéw strategicznych, a takim
bez watpienia jest uchwata w sprawie okreslenia granic aglomeracji, jest dziataniem zasadnym z
punktu widzenia prowadzenia racjonalnej i spdjnej polityki przestrzennej gminy.
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Rysunek 23. Przyktad wyznaczenia obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej. Zrédto: studium Watbrzycha.
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5.3

Okreslenie chlonnosci obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe poza obszarami zwartej zabudowy

Po okresleniu chtonnosci terenéw w granicach obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w kolejnym kroku przystepujemy do szacowania
chtonnosci terendw potozonych w granicach obowiazujacych planéw miejscowych, potozonych
poza obszarami zwartymi. Dla terenéw tych okreslamy chtonnos¢, biorgc pod uwage ustalone
w planach miejscowych funkcje orazintensywnos¢ zabudowy. Podczas tego kroku nalezy rozwazy¢
sposéb postepowania w zakresie przyjecia okreslonej w planie intensywnosci zabudowy oraz
postepowania w przypadku terendéw, ktére w planach przeznaczono pod rézne funkcje zabudowy,
jesli plan nie precyzuje ich wzajemnych relac;ji.

W przypadku intensywnosci zabudowy nalezy przyja¢ maksymalng intensywnos¢ dopuszczong
ustaleniami planu. Wynika to z interpretacji zapisow ustawy'™*, gdzie ustalono, ze ksztattujac
struktury przestrzenne nalezy dazy¢ do minimalizacjitransportochtonnosciuktadu przestrzennego.
Cel ten moze zostac osiggniety miedzy innymi poprzez intensyfikacje zabudowy.

W przypadku, gdy ustalenia planu dopuszczaja rézne funkcje zabudowy, bez precyzowania
wystepujacych pomiedzy nimi proporcji, mozna je te okresli¢ na podstawie:

« istniejgcego zagospodarowania (jesli wystepuje), przyjmujac istniejgce proporcje pomiedzy
funkcjami jako punkt odniesienia do terendéw jeszcze niezabudowanych;

« wystepujacych w granicach gminy proporcji pomiedzy istniejgcymi funkcjami zabudowy,
w odniesieniu wytacznie do tych dopuszczonych w planie miejscowym dla danego terenu.

Np. jesli w granicach miasta zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
stanowi 30%, zabudowa ustugowa 25% powierzchni terenéw budowlanych,
a w ustaleniach planu dopuszczono jako réwnorzedne obie funkcje, nalezy
wowczas przyjac nastepujaca chtonnosc takiego terenu:

+ 30*100%/(30+25)=54,5%

» 25%100/(30+25)=45,5%

czyli w 45,5% pod zabudowe ustugowa i 54,5% pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinna.

154 Art. 1 ust. 4 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U.2023, poz.977).
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ROZDZIAL &

OSTATECZNY
BILANS TERENOW -
METODYKA PRACY



Ostateczny bilans terenéw mozna wykonywac na dwa sposoby - iteracyjnie,
czyli poprzez projektowanie i ,dopasowanie” do optymalnego roztozenia
zabudowy badz wariantowo, czyli poprzez pokazanie mozliwych opcji,
ich ocene i wybér optymalnego rozwigzania. Wybor metody zalezy od
kontekstu gminy.

Roztozenie zabudowy w sposdb spetniajacy kryteria okreslone w ustawie'* to ostatni krok procesu
bilansowania. Ostateczny bilans terenéw to jednoczesnie pierwszy krok budowania kierunkow
studium.

Wszystkie wykonane do tej pory prace polegajace na:

« przygotowaniu zbioréw danych i opracowaniu analiz ekonomicznych, srodowiskowych
i spotecznych;

 sporzadzeniu prognoz demograficznych;

« wyznaczeniu obszaréw zwartej zabudowy i identyfikacji obszaréw objetych ustaleniami
planéw miejscowych;

« 0Sszacowaniu zapotrzebowania na zabudowe;

« okresleniu chtonnosci terenéw w granicach obszaréw zwartej zabudowy;

 okresleniu chtonnosci terenéw objetych planami miejscowymi, potozonych poza obszarami
zwartej zabudowy

stanowiag podstawe do przygotowania ostatecznego bilansu terenéw przeznaczonych
pod zabudowe. Kolejne kroki, jakie nalezy wykonac, zwigzane s scisle z etapem projektowym
przygotowania studium. Bilansowanie terenéw pod zabudowe moze by¢ przygotowane przy
wykorzystaniu metody iteracyjnej lub wariantowej. Ponizej szczegotowo opisane sa kroki, jakie
nalezy wykonac przy zastosowaniu kazdej z tych metod.

155 Patrz Rozdziat 1 - Cel i potencjalny skutek bilansowania
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6.1

Metoda iteracyjna

W  metodzie iteracyjnej w kolejnych krokach dokonujemy
rozdysponowywania powierzchni zabudowy, ustalonych podczas
szacowaniu zapotrzebowania w podziale na funkcje. Powierzchnia
zabudowy rozdysponowuje sie najpierw w ramach wypekniania luk
w obszarach zwartej zabudowy, a nastepnie w ramach obowiazujacych
planéw miejscowych.

Podczas rozdysponowywania zabudowy w przypadku, gdy tereny objete sg ustaleniami planow
miejscowych, przyjmujemy funkcje zabudowy i intensywnos¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami
tych planéw. W przypadku braku planéw przyjmuje sie je zgodnie z procedura opisang we
wczesniejszej czesci podrecznika, odnoszacej sie do okreslania chtonnosci obszarow.

Rysunek 24. Podczas rozdysponowywania zabudowy w pierwszej kolejnosci nalezy wypetnia¢ luki

i rezerwy. Rysunek O. Kornilova.

Po wykonaniu tych krokéw nalezy rozwazy¢, czy zachodzi sytuacja, ze planowana jest zmiana
kierunkéw zagospodarowania terenéw w stosunku do stanu istniejgcego (przeksztatcenia terenow
budowlanych nainne funkcje budowlane). Jesli tak faktycznie jest, nalezy zmienione powierzchnie
terenow uwzgledni¢ w sumach bilansowych powierzchni terenéw. Niezaleznie od tego, czy
dokonujemy zmian w stosunku do istniejgcego zagospodarowania i ustalen planéw, w kolejnym
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kroku iteracyjnym musimy sprawdzi¢ konsekwencje finansowe takiego dziatania. Oznacza to
policzenie, czy $rodki finansowe, jakimi bedzie dysponowac¢ gmina w perspektywie do 30 lat,
beda wystarczajace do wykonania niezbednej infrastruktury spotecznej i technicznej zwigzanej z
wyznaczeniem nowych terenéw budowlanych. W przypadku, gdy srodki te sa niewystarczajace,
konnczymy proces bilansowania i nie wyznaczamy nowych terenow budowlanych poza
obszarami zwartej zabudowy i obszarami wyznaczonymi pod zabudowe w planach miejscowych.
Robimy tak nawet wowczas, gdy istnieje zapotrzebowanie na nowe tereny budowlane.

Opisane czynnosci wykonujemy oddzielnie dla kazdej funkcji zabudowy. Po wykonaniu
bilansowania dla wszystkich funkcji zabudowy, moga wystapic rézne sytuacje:

« moze okazac¢ sie, ze gmina nie dysponuje srodkami finansowymi na wyznaczenie
jakichkolwiek nowych terenéw budowlanych poza obszaramizwartej zabudowy i obszarami
zabudowy wskazanymi w planach miejscowych. W skrajnej sytuacji srodki te moga by¢
nawet niewystarczajace do wyznaczenia nowych terenéw budowlanych w ramach obszarow
zwartej zabudowy i wyznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe;

« moze okazac sie, ze gmina dysponuje srodkami finansowymi niezbednymi do wyznaczenia
nowych terenéw budowlanych, ale zapotrzebowanie na nowa zabudowe zostato
rozdysponowane w catosci dla wszystkich funkcji zabudowy w ramach obszaréw zwartej
zabudowy i obszaréw zabudowy wskazanych w planach miejscowych;

« moze okazac sie, ze gmina dysponuje srodkami finansowymi niezbednymi do wyznaczenia
nowych terenéw budowlanych i po rozdysponowaniu obliczonego zapotrzebowania w
ramach zwartej zabudowy i obszarow zabudowy wskazanych w planach miejscowych
istnieje zapotrzebowanie na nowe tereny pod wszystkie lub tylko pod okre$lone funkcje.
Mozna je wyznaczyc.

W dwoch pierwszych z powyzszych scenariuszy nie ma mozliwosci wyznaczania zadnych nowych
terenéw budowlanych poza obszarami zwartej zabudowy i obszarami zabudowy wskazanymi
w planach miejscowych. Pojawia sie pytanie, czy nalezatoby moze wycofac sie z inwestowania
natych juzwyznaczonych pod nowga zabudowe terenach? Ustawa tego nie wymaga'¢, lecz pojawia
sie pytanie, czy realizowana do tej pory w gminie polityka planistyczna byta prowadzona
racjonalnie. Problem ten jest szczegdlnie istotny w przypadku sytuacji opisanej w pierwszym
scenariuszu. Oznacza ona, ze skutki finansowe prowadzenia niewfasciwej polityki planistycznej
moga wywotac negatywne konsekwencje dla budzetu gminy.

156 Art 10 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023,
poz. 977).
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6.2

Metoda wariantowa

Wybor metody wariantowej jest wskazany, jesli nie da sie uzgodnic jednego
sposobu roztozenia zabudowy, pojawiaja sie r6zne pomysly na prowadzenie
polityki przestrzennej lub wyrazone we wnioskach do studium propozycje
s§ mocno rozbiezne. Analiza wariantéow pozwala na ich zilustrowanie,
sparametryzowanie i ocene mozliwych efektow.

Istotnym czynnikiem, branym zazwyczaj pod uwage przy okres$laniu, ktore tereny bedziemy
przeznacza¢ pod nowa zabudowe, jest informacja wynikajaca z analizy wnioskéw do studium.
W sytuacji, gdy nie ma mozliwosci uwzglednienia wszystkich ztozonych wnioskow, gdyz
przewyzszaja sume powierzchni obliczonego zapotrzebowania na nowa zabudowe, mozna
dokonac bilansowania metoda wariantowa. W tym celu nalezy wszystkie ztozone wnioski nanies¢
na mape. Wnioski dotyczace terenéw potozonych poza obszarami zwartej zabudowy oraz poza
obszarami wyznaczonymi w planach miejscowych pod zabudowe oceniamy biorgc pod uwage
miedzy innymi potencjalng mozliwos¢ przysztego zainwestowania, uwzgledniajaca:

« sposob uzytkowania gruntu i klase bonitacyjng gruntu'’;

« brak ograniczen prawnych i terenowych dla przysztego zainwestowania (np. tereny
osuwiskowe, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, tereny zamkniete, strefy ochrony
sanitarnej cmentarzy, strefy ochronne uje¢ wod, obszary ograniczonego uzytkowania,
obszary objete ochrong przyrodniczg uniemozliwiajaca zabudowe itp.);

 spadki i uksztattowanie terenu.

Oceniamy takze odlegto$¢ od obszaru zwartej zabudowy, w tym dostep do infrastruktury
transportowej, technicznej i spotecznej, istniejace lub planowane w sasiedztwie funkcje terenéw
orazdynamike zachodzacychwgminie procesow inwestycyjnychiich przestrzennerozmieszczenie.

Kazdy ze ztozonych wnioskéw nalezy poddac ocenie wielokryterialnej, wskazanej w powyzszych
punktach. Ocena ta moze podlega¢ modyfikacji i zmianie zatozen w kolejnych krokach. Na wstepie
mozna przyja¢ wagi0i 1 dla wszystkich ocenianych kryteridw, gdzie 0 bedzie oznacza¢, ze z punktu
widzenia danego kryterium wniosek powinien zosta¢ nieuwzgledniony, a 1 — uwzgledniony. W

157 Na cele nierolnicze i niele$ne mozna przeznaczac przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntéw
jako nieuzytki, a w razie ich braku - inne grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjne;j.
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przypadku niektérych kryteriow mozna okresli¢ graniczne odlegtosci, dla ktérych np. okreslona
odlegtos¢ od obszaru zwartej zabudowy wynosi¢ bedzie 1, a po jej przekroczeniu - 0. Jest to
uproszczenie, lecz pozwala dokona¢ obiektywnej oceny wnioskéw. Wnioski z najwyzsza oceng
nanosimy na mapie wraz z terenami przylegtymi, tworzacymi przestrzennie zwarty obszar, jako
teren potencjalnie wyznaczony pod nowga zabudowe. Nastepnie na obszarach tych dokonujemy
rozdysponowania zabudowy w podziale na funkcje. Sprawdzamy, czy powierzchnie nowo
wyznaczonych terenéw bilansuja sie z zapotrzebowaniem, jakie wyliczylismy. Jesli sie to zgadza,
sprawdzamy, czy gmina ma mozliwosci finansowe oraz potrzeby inwestycyjne, aby wyznaczy¢
nowe tereny budowlane. Jesli tak, to wyznaczenie nowych terenow jest zasadne.

Prekursorem dzisiejszych analiz wielokryterialnych byta metoda tzw. optymalizacji warszawskiej,
opracowana w latach 60. w warszawskim Biurze Studiéw i Projektow Inzynierii Miejskiej przez
zespot koordynowany przez inz. Bohdana Jastrzebskiego i dra Stanistawa Broniewskiego'™:.
Fundamentem zaréwno optymalizacji warszawskiej, jak i innych metod bazujacych naracjonalnym
planowaniu jest:

« okreslenie wariantowo réznych scenariuszy rozwoju;

« ocena kosztow inwestycyjnych i eksploatacyjnych uzbrojenia terenu;

« wybor r6znych kombinacji rozwoju;

« ocena (ranking) wariantow ze wzgledu na koszty rozwoju i eksploatacji.

Tworzenie bilansu jest podsumowaniem catego procesu i wskazuje, gdzie
moznarozmiesci¢ zabudowe. Cho¢ jego wynikiem jest tabela zzestawieniem
zapotrzebowania, chtonnosci i rozdysponowania terenéw zabudowy, bilans
tworzy sie przy wykorzystaniu mapy i bazy danych GIS.

Biorac pod uwage zréwnowazony rozwaj jako podstawe wszelkich dziatah planistycznych, nalezy
dazy¢ do maksymalnejkoncentracjizabudowy. Dziatanie takie jest racjonalne zpunktu widzenia
minimalizacji transportochtonnosci uktadu przestrzennego, kosztow uzbrojenia i zapewnienia
dostepudoniezbednejinfrastruktury orazochronykrajobrazu.Jednymzwyrazéw takiej politykijest
model rozwoju w oparciu o transport zbiorowy'*°. Oznacza to planowanie najbardziej intensywnej
zabudowy w bliskim sasiedztwie weztéw wysoko efektywnego transportu zbiorowego. W duzych
miastach preferowanga lokalizacjg sg przystanki transportu kolejowego (szybkiej kolei miejskiej

158 Suchorzewski, 2010
159 Ang.TOD - Transit Oriented Development.
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lub metra) albo tramwajowego. Koncepcja ta jest realizowana przede wszystkim w najwiekszych
miastach, m.in. w Warszawie. Zabudowa moze takze by¢ skupiona wzdtuz korytarzy szybkiego
transportu autobusowego'®, jak np. w Gdyni.

Jesdli gmina nie dysponuje wystarczajagcymi srodkami finansowymi lub wyznaczone tereny
inwestycyjne sg wieksze niz obliczone zapotrzebowanie, nalezy je zmniejszy¢. W tym celu nalezy
przeanalizowac warianty wyznaczenia zabudowy w réznych lokalizacjach, oceniajac je pod katem
ekonomicznym, czyli obliczajac koszt budowy infrastruktury drogowej, technicznej i spoteczne;j.
Warianty moga stanowi¢ podstawe dla ostatecznego wyboru przez wtodarzy albo postuzy¢ jako
materiat dla konsultacji spotecznych, ktérych wynik postuzy do podjecia decyz;ji.

Rysunek 25. Zbieranie wnioskéw do studium, przenoszenie wnioskéd4w na mape, ustalenie terenow
inwestycyjnych, konsultacje z mieszkancami w przypadku watpliwosci lub niezgodnosci. Rysunek O.

Kornilova.

Jesli nie rozdysponowalismy zapotrzebowania na zabudowe w ramach obszaréw wyznaczonych
przy uwzglednieniu wnioskow, mozemy wyznaczy¢ nowe tereny inwestycyjne dla poszczegolnych
funkcji zabudowy. Mozna tego dokonac¢ zgodnie z powyzej opisanymi zasadami. Podstawa do
oceny, ktore tereny w pierwszej kolejnosci wyznaczamy pod zabudowe, moze by¢ mierzalne
kryterium ekonomiczne. Mozna ustali¢ koszt wyznaczenia poszczegdlnych obszarow i jesli mamy
watpliwosci, ktére z nich przeznaczy¢ pod zabudowe, warto zaprosi¢ do konsultacji mieszkanki

160 Ang. BRT - Bus Rapid Transit.
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i mieszkancéw gminy. To wazne, aby otrzymali do konsultacji projekt z roznymi wariantami
rozwoju, a koszt ekonomiczny poszczegdlnych wariantow oraz ich zalety i wady byty przystepnieii
obiektywnie przedstawione. Dzieki temu uczestnicy konsultacji beda mogli sSwiadomie wspomaoc
wtodarzy i urbanistow w okresleniu kierunkéw przysztych zmian przestrzennych w gminie.
Szerokie konsultowanie zamierzen rozwojowych gminy jest zasadne z punktu widzenia wtgczania
spotecznosci lokalnej w proces planistyczny.

6.3

Powiazanie bilansowania z przygotowaniem kierunkéw studium

Ustalenia bilansu maja wplyw na dalsza tres¢ ustalen studium. Bilans
nie jest wylacznie analizg, ale wstepem do ustalania kierunkow. Wyniki
bilansu ksztaltuja bowiem ostateczne ustalenia w zakresie ilosci terenow,
wskaznikéw zabudowy itp.

Przygotowanie bilansu nie jestzamknieciem kolejnejanalizy, ale przejsciem do etapu ksztattowania
kierunkéw. Bilans zawiera informacje, ile terenéw mozna rozdysponowac w ostatecznym projekcie
studium. Nie moze tu byc¢ rozbieznosci miedzy trescig bilansu a kierunkami'®'. Wymaga to
uwaznego wykonania bilansu, takze w zakresie sposobow uzytkowania terenu. Dotyczy to kwestii
wyznaczania funkcji na terenach poddanych bilansowaniu i wskazywania terenéw o mieszanym
uzytkowaniu. Jest to dopuszczone, wptywa jednak na koniecznos¢ uwzglednienia tego aspektu
w krokach bilansu'®,

Projekt studium czesto ulega zmianom i modyfikacjom podczas jego przygotowania
i procedowania. Jest to efekt m.in. opiniowania i uzgadniania, konsultacji spotecznych czy zmian
pomystow na rozwoj gminy branych pod uwage przez wiodarzy i urbanistéw.

Kazda zmiana w studium powinna by¢ uwzgledniania w przygotowywanym
bilansie. Bilans studium winien by¢ zawsze aktualny w danym momencie
procedowania. Odnosi sie to rowniez do przygotowywanych zmian
studium, w tym punktowych, odnoszacych sie niekiedy do pojedynczych
nieruchomosci lub okreslonych wskaznikow przysziej zabudowy.

161 Patrz wyrok WSA we Wroctawiu z dnia 20 lutego 2019 r. I SA/Wr 851/18 oraz WSA w Poznaniu z dnia 18 kwietnia
2019r.1V SA/Po 1156/18.
162 Patrz wyrok WSA w Gdansku z dnia 20 lutego 2019 r. Il SA/Gd 609/18.
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W przypadku, gdy wprowadzamy zmiany do studium, dla ktérego zostat przygotowany bilans,
nalezy dokonac¢ oceny aktualnosci przygotowanego wczesniej bilansu. Ocena ta powinna
obejmowac co najmnie;j:

ocene aktualnosci przyjetych w bilansie prognoz demograficznych;
« ocene zmian w zainwestowaniu gminy, jakie zaszty od chwili sporzadzenia bilansu;

« ocene aktualnosci uwarunkowan prawnych zwigzanych z mozliwoscia inwestowania
na terenach wskazanych w studium pod zabudowe;

« faktycznej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacych na jedng osobe w stosunku
do powierzchni zatozonej w bilansie;

« relacji pomiedzy réznymi funkcjami zabudowy przyjetymi w bilansie;
« ocene przyjetych w bilansie zatozen ekonomicznych.

W przypadku stwierdzenia istotnych rozbieznosci niezbedna jest korekta bilansu'®. Brak
aktualizacji bilansu moze stanowic istotne naruszenie zasad sporzadzania studium i by¢ podstawa
do uniewaznienia dokumentu'®*. W przypadku, gdy przygotowywana zmiana studium nie dotyczy
wyznaczania nowych terenéw budowlanych, zgodnie z orzecznictwem sadéw administracyjnych
nie ma koniecznosci korygowania ani oceny aktualnosci bilansu.

6.4

Walidacja bilansu

Walidacja bilansu wiaze sie ze sprawdzeniem mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej
oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy i jej wptyw
na bilansowanie terenéw

163 Zgodnie zzapisamiart 9 ust. 3a ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U.2023, poz. 977).

164 Na podstawie art 28 ust. 1 ww. ustawy.
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Zapotrzebowanie na nowga zabudowe, obliczone w podziale na funkcje, nalezy odnies¢ do
istniejacego zagospodarowania. Mozna przyja¢, iz nowe tereny budowlane wyznaczane
na obszarach zwartej zabudowy nie bedg wymagaty naktadéw inwestycyjnych ze strony gminy
lub naktady te beda na tyle niewielkie, ze mogg zosta¢ pominiete w analizach ekonomicznych.
W odniesieniudoterenéw wskazanych podzabudowe wobowigzujacych planach miejscowych, ale
potozonych poza obszarami zwartej zabudowy, sprawdzenie mozliwosci finansowania wykonania
infrastruktury drogowej, technicznejispotecznej moze zostac¢ obliczone lub zaczerpniete zprognoz
skutkéw finansowych przygotowanych na potrzeby opracowania planéw miejscowych. Mozna
to zrobi¢ pod warunkiem, ze prognozy te byly w ogdle sporzadzone i uwzgledniajg niezbedny
zakres, a ich aktualnos$¢ nie budzi zastrzezen. W przypadku, gdy prognozy ulegty dezaktualizacji
ze wzgledu na uptyw czas lub poniewaz procesy inwestycyjne na danym terenie zaszty juz daleko,
nalezy to odpowiednio uwzgledni¢, a prognozy skorygowac.

Sprawdzenie, czy gmina bedzie dysponowata srodkami niezbednymi do realizacji inwestycji
niezbednych do zapewnienia funkcjonowania nowo wyznaczonych terenéw budowlanych nalezy
wykonac zgodnie zzasadami opisanymiw podrozdziale 4.4. Analiza mozliwosci finansowania przez
gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wtasnych gminy.

6.5

Najczesciej popeiniane btedy przy sporzadzaniu bilansu

Ponizej podsumowano najczesciej popetniane btedy w bilansowaniu oraz wskazano ich
konsekwencje.Wskazano tuzaréwno konsekwencje wptywajgce napoprawnoscjego sporzadzenia,
jak i takie btedy, ktére wywotujg skutki prawne. Wadliwie wykonany bilans moze poskutkowac
mylnymi podstawami dla planowania gminy badz obarczy¢ studium wadami prawnymi'®>.

« Zle wyznaczony obszar zwartej zabudowy

Okreslenie obszaru o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jednostki osadniczej (,obszaru zwartej zabudowy”), stanowi newralgiczny element
w przygotowywaniu bilansu. W wielu bilansach przestanki stanowigce podstawe okreslenia
obszaru zwartej zabudowy sa przemilczane lub bardzo lakonicznie wyjasniane. Najczesciej obszar
ten okreslany jest uznaniowo przez autorow bilansu, a w wielu przypadkach nie jest w ogdle
wskazywany, nie ma wiec mozliwosci weryfikacji, czy zostat on prawidtowo okreslony.

165 Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2017 r. IV SA/Po 1052/16.
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Zapisy art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
dajg mozliwos¢ swobodnej interpretacji tego, co uznajemy za obszar zwartej
zabudowy. Stanowi to podstawe do naduzy¢ w zakresie wyznaczania obszarow
pod zabudowe ponad faktyczne zapotrzebowanie.

Zdarzajg sie przypadki, ze wyliczone zapotrzebowanie na zabudowe bilansuje sie w catosci
w ramach obszaru zwartej zabudowy i przeznaczonego pod zabudowe w planach miejscowych
i nie wyznacza sie w z zwigzku z tym nowych terenéw budowlanych poza nimi. Jednak w praktyce
bywa, ze obszar zwartej zabudowy zostaje okreslony na podstawie zatozenia, aby w catosci
pokrywat sie z terenami, ktére chcemy przeznaczy¢ pod zabudowe. Wéwczas z formalnego punktu
widzenia wszystko jest zrealizowane poprawnie, podczas gdy jest to tylko zabieg majacy na celu
wyznaczenie pod zabudowe obszaréw, ktére nigdy nie powinny pod nig by¢ przeznaczone.
Znaczaco przekraczaja one okreslone zapotrzebowanie i mozliwosci finansowe gminy wykonania
infrastruktury transportowej, technicznej i spotecznej niezbednej do obstugi nowych terenéw
budowanych. Z tego tez wzgledu jedynie wyraznie wskazanie kryteriow i zasad wyznaczenia
w trakcie sporzadzania bilansu obszaréw zwartej zabudowy, wraz z przedstawieniem ich w formie
graficznej, pozwala oceni¢ poprawnos¢ przygotowanego bilansu'. W innym przypadku nie ma
mozliwosci weryfikacji, czy zostat on sporzagdzony w sposéb rzetelny.

« Nieupublicznianie bilansu wraz z studium

W niniejszym podreczniku wskazano, ze zdarzaja sie sytuacje, kiedy bilans terenéw przeznaczanych
pod zabudowe przygotowywany jest jako opracowanie dodatkowe, a nie cze$¢ samego studium.
Nie jest to wtasciwe postepowanie. Ponadto w wielu przypadkach sam bilans nie jest wyktadany
wraz z projektem studium do publicznego wgladu, a po jego uchwaleniu upubliczniany
na stronie internetowej gminy wraz z samym dokumentem. Okre$lenie potrzeb i mozliwosci
rozwojowych gminy stanowi cze$¢ uwarunkowan studium, a bilans terenéw przeznaczonych
pod zabudowe stanowi podstawe do okreslenia kierunkéw rozwoju przestrzennego gminy. Brak
jego upublicznienia moze stanowi¢ uzasadniong podstawe do stwierdzenia niewaznosci aktu
planistycznego'®’.

« Okreslenie zapotrzebowania na nowa zabudowe i bilansowanie nowej zabudowy,
w odniesieniu do powierzchni innych niz,,powierzchnia uzytkowa zabudowy”

Mimo ze sama powierzchnia uzytkowa zabudowy jest pojeciem niezdefiniowanym i mozna ja
w rézny sposob rozumie, to bez watpienia nie jest to pojecie tozsame z powierzchnig zabudowy

166 Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 29 sierpnia 2018 r. IV SA/Po 439/18 oraz wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 5
grudnia 2019 . Il SA/Bk 666/19.
167 Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 29 sierpnia 2018 r. IV SA/Po 439/18 oraz wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 5
grudnia 2019 . 1l SA/Bk 666/19.
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czy powierzchnia terenu przeznaczonego pod zabudowe, jak bywa przyjmowane w przypadku
wielu studiow. Oczywiscie dopuszczalne, a nawet uzasadnione jest wskazywanie obok powierzchni
uzytkowej zabudowy powierzchni terenu przeznaczonego pod zabudowe, ale ograniczanie sie
wytacznie do tej drugiej wielkosci nalezy uznac za istotny btad. Szczegdlnie w odniesieniu do
zabudowy mieszkaniowejwielorodzinnej, ale rowniez w przypadku zabudowy ustugowej, gtéwnie
biurowej, wskaznik intensywnosci zabudowy ma zasadnicze znaczenie przy okreslaniu chtonnosci
terenu budowlanego. Pominiecie tego czynnika w bilansie nalezy zatem uznac za btad.

« Pobiezne i niepelne przygotowanie analiz ekonomicznych, srodowiskowych
i spotecznych

Rzetelne przygotowanie analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych stanowi podstawe
do prawidtowego sporzadzenia bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe'®, Analizy te
powinny w sposob jednoznaczny uzasadnia¢ decyzje dotyczace wyznaczenia nowych terenow
budowlanych. Musza one zawiera¢ informacje poparte faktycznymi danymi. Zbyt ogdlnikowe,
nieprecyzyjne opisanie przeprowadzonych analiz nie pozwala zweryfikowa¢ poprawnosci
przeprowadzonej procedury bilansowania. Dotyczy to przede wszystkim kwestii ekonomicznych,
w tym weryfikacji mozliwosci wykonania przez gmine infrastruktury transportowej, technicznej i
spotecznej, stuzacych do obstugi nowych terenéw budowlanych.

« Pominiecie niezbednych etapow sporzadzania bilansu

Zdarzaja sie przypadki, ze przygotowany bilans terendw budowlanych nie obejmuje wszystkich
wskazanych w ustawie krokéw, jakie nalezy wykonacd'®. Najczesciej pomijane jest okreslenie
chtonnosci obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
w granicach jednostki osadniczej oraz obszarow wyznaczonych pod zabudowe w planach
miejscowych. Innym btedem jest pominiecie lub niewiarygodne i nieweryfikowalne sprawdzenie
mozliwosci finansowych gminy badz nieuwzglednienie ich przy wyznaczaniu nowych terenéw
budowlanych.

« Brak weryfikowalnego opisu okreslanialuk w zabudowie w ramach obszaréw o zwartej
strukturze oraz obszaréw wyznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych

Bfad ten ma istotne znaczenie dla wynikéw bilansowania i wptywa na okreslenie przysztych
terendw przeznaczonych pod zabudowe. Bilans powinien jednoznacznie, w sposéb niebudzacy
watpliwosci wskazywad, jakie tereny zostaty uznane za mozliwe do zagospodarowania luki

168 Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 5 kwietnia 2017 r. [V SA/Po 1052/16.
169 Patrz wyrok WSA w Poznaniu z dnia 29 sierpnia 2018 r. IV SA/Po 439/18 oraz wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 5
grudnia 2019 . 1l SA/Bk 666/19.
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w zabudowie. Tym samym bilans w tym zakresie, podobnie jak w przypadku wspomnianych
wczesniej obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
powinien opisywac je jednoznacznie w czesci tekstowej i wskazywac na zataczniku graficznym.
Samo studium skfada sie z czesci tekstowej i graficznej, a poniewaz bilans stanowi czes$¢ studium,
powinien by¢ tez przedstawiony w sposdb graficzny. Dotyczy to przede wszystkim kluczowych
dla wynikéw bilansowania elementéw jak granice obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej czy okreslone luki
w zabudowie .

» Przyjecie niejasnych lub nierealnych zatozen przy okreslaniu zapotrzebowania
na nowa zabudowe

Jak wspomniano, najwazniejsza kwestig zwigzang z oceng poprawnosci przygotowania bilansu
jest jego weryfikowalnos¢ i przejrzystos¢ zatozen przyjetych do okreslenia kluczowych dla
ostatecznego wyniku bilansowania. Wykorzystanie wyfacznie opisowych, mato precyzyjnych
whnioskow z analiz w obliczeniach, to najczesciej popetniany btad, ktéry moze stanowi¢ podstawe
stwierdzenia niewaznosci dokumentu planistycznego'”°.

Istotnym btedem jest zbyt optymistyczne zatozenie wzrostu liczby mieszkancow, jesli gmina
odczuwa ich staly odptyw albo wzrost nie wynika bezposrednio z prognoz demograficznych.
Zdarza sie to jednak, np. gdy alternatywne dane sg udokumentowane w prognozach GUS. Innym
ryzykownym zatozeniem jest przewidzenie zbyt znaczacego wzrostu powierzchni uzytkowej
mieszkan na osobe, o ile nie wynika to wprost z analiz trendéw badz innych wiarygodnych zatozen
prognostycznych. Moze sie to wydarzy¢, jesli autorzy prognozy starajg sie uzasadni¢ nadmiernie
wyznaczone zapotrzebowanie na nowa zabudowe koniecznoscia radykalnej poprawy jakosci
zamieszkania w gminie.

170 Na podstawie art. 28 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U.2023, poz. 977).
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ROIDZIAL 7

PRZYKLADY PRAKTYCZNE



Opisane ponizej studia przypadku koncentruja sie na roznych zagadnieniach bilansowania. Aby
przedstawi¢ mozliwie réznorodne aspekty tego procesu, przyktady wybrano z uwagi na charakter,
profil, a takze wielko$¢ gminy lub miasta z podziatem na mate, srednie i duze''. Funkcjonuje kilka
klasyfikacji gmin i miast pod wzgledem liczby mieszkarncéw. Na potrzeby podrecznika postuzono
sie klasyfikacja stosowang m.in. przez GUS, wedtug ktérej miasta mate licza ponizej 20 tysiecy
mieszkancow, miasta srednie 20 — 100 tysiecy, a duze powyzej 100 tysiecy'’2.

W rozdziale przedstawiono bilansowanie wykonane w podziale na:

Gminy wiejskie — Bielsk;

« Gminy monofunkcyjne — Ustron;

Miasta i gminy mate oraz gminy miejsko-wiejskie — Ogrodzieniec;

Miasta i gminy $rednie — Watbrzych;

Miasta i gminy duze - t6dz i Warszawa.

Watbrzych, miasto $redniej wielkos$ci, zostat opisany najbardziej szczegétowo, z tabelami
i mapami ilustrujgcymi poszczegolne kroki bilansowania. W kazdym z pozostatych przyktadow
skoncentrowano sie zagadnieniach typowych dla prezentowanych gmin o zréznicowanej
wielkosci i charakterze.

7.1

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe w gminach
wiejskich - Bielsk

Wbrew pozorom przygotowanie bilansu dla gmin typowo wiejskich, z duzym udziatem gruntéw
rolnych, nie jest tatwe. Jedna z najwiekszych trudnosci stanowi wyznaczenie obszaru zwartej
zabudowy.Wiele terenéw wiejskich nie jest wyposazonych w infrastrukture techniczng i spotecznga,
a zabudowa bywa mocno rozproszona i wymieszana — zwlaszcza jednorodzinna i zagrodowa.
Moze sie wiec zdarzy¢, ze zdecydowana wiekszos¢ terendw nawet juz zainwestowanych nie
zakwalifikuje sie do uznania ich za obszary zwartej zabudowy. Ponadto w wielu gminach wiejskich

171 https://pg.geo.uj.edu.pl/documents/3189230/4675996/2012_129_083-101.pdf
172 https://stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/oz_miasta_w_liczbach_2009_notatka_infor.pdf
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mozna zaobserwowac depopulacje, a szczegolnie ujemne saldo migracji. Studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzane od 1 stycznia 1995 roku bardzo
czesto zaktadaty olbrzymie, nieuzasadnione racjonalnie areaty terenéw wyznaczonych pod nowa
zabudowe. Dlatego obecnie wiele gmin wiejskich, opracowujac studium i sporzadzajac w zwigzku
z tym bilans, musi zmierzy¢ sie z problemem nadpodazy wyznaczonych terenéw budowlanych.
Jedna z gmin dotknietych w ostatnich latach takim problemem jest Bielsk.

Bielsk

gmina wiejska

wojewodztwo mazowieckie, powiat ptocki
ludnos¢: 9 071

powierzchnia gminy: 125 km?

Rysunek 26. Widok na Bielsk. Rysunek O. Kornilova.

Bielsk, gminaw powiecie ptockim, rozwija sie wzdtuz drogi krajowej nr 60, przebiegajacej centralnie
przez obszar gminy oraz wzdtuz drog wojewddzkich i powiatowych. W tym rejonie najbardziej
rozwiniete miejscowosci to Bielsk, Ciachcin Nowy i Zagoty. W Bielsku skupia sie zycie kulturalne
igospodarcze gminyitotamznajduje sie jej centrum.W gminie dominuje zabudowa mieszkaniowa

173 GUS, 2019.
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i zagrodowa. Tereny gminy, atrakcyjne dla wypoczynku i rekreacji, to przede wszystkim obszary
lesne w potnocno-wschodniej czesci gminy oraz doliny niewielkich rzek: Sierpienicy, Brzeznicy
i Wierzbicy. W ostatnich latach miat tam miejsce intensywny rozwéj zabudowy jednorodzinnej.

Bilans, przygotowany na potrzeby uchwalonego w 2018 roku studium, wykazat nadpodaz
terenéw budowlanych wyznaczonych we wczesniejszym dokumencie (z 2001 roku). W zwigzku
z tym, uchwalajac nowe studium, Rada Gminy zrezygnowata z blisko 72 ha terenéw wskazanych
wczesniej pod zabudowe mieszkaniowa (w tym zagrodowg) oraz z ponad 17 ha wyznaczonych
pod ustugi.

Przygotowujac bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, autorzy'”* wykonali kolejne kroki
zgodnie z zapisami ustawy'”>. Po okresleniu przedmiotu i zakresu opracowania wykonano analizy
ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne. Gtowne wnioski wynikajace z analiz opisano w syntezie
uwarunkowan ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych. Dzieki temu uzyskano wysoka
czytelnosc opracowania — warto wykonac taka synteze przy sporzadzaniu bilanséw, bez wzgledu
na wielko$¢ gminy. Nastepnie na podstawie oceny sytuacji demograficznej gminy sporzadzono
prognozy demograficzne oraz przeanalizowano rozwoj budownictwa na jej terenie.

Dodatkowo wykonano bilans terenéw wyznaczonych pod zabudowe we wczesniejszym studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, przyjetym przez gmine w 2001
r., Szczegdlnie wazne wnioski uzyskano przez poréwnanie uwarunkowan studium z 2001 roku
oraz uwarunkowan przygotowanych na potrzeby sporzadzenia nowego dokumentu. Analiza ta
pokazata trend rozwoju zabudowy w gminie w ciggu kilkunastu lat.

Tabela 27.Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe wedtug studium z 2001 r. wraz ze zmianami oraz

projektu studium gminy Bielsk — uwarunkowania. Opracowanie wiasne.

Gmina Bielsk Tereny zabudowy | Terenyzabudowy Tereny sportu i Tereny obiektow
mieszkaniowej [ha] ustugowej [ha] rekreacji i turystyki produkcyjnych,
[ha] sktadéw,
magazynow
i ustug [ha]
Obowiazujace 96,19 24,40 3,51 29,57
studium [A]
Projekt studium [B] [ 101,96 21,77 532 24,23
Bilans terenéw [B-A] | 5,77 -2,64 1,81 -5,34

174 SoftGlIS s.c. z siedzibg we Wroctawiu.
175 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.,j. Dz.U.2023, poz. 977).
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Nastepnie obliczono chtonnos¢ obszaréw zwartych w granicach jednostki osadnicze;j.

Wyznaczajac granice obszaréw zwartej zabudowy autorzy przyjeli, ze poszczegélne funkcje'”®

beda realizowane zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi. Zdecydowano sie takze

wykorzysta¢ wskazniki okreslone w obowigzujacych planach miejscowych, na podstawie ktorych

ksztattowany jest rozwoj przestrzenny w granicach jednostek. Na tej podstawie ktérych dokonano

analizy maksymalnej wysokosci kondygnacji oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy dziatki

budowlanej. Jednoczesnie zatozono, ze:

ok.20% danego obszaru przeznaczonego pod zabudowe przeznaczone zostanie narealizacje
uktadu komunikacyjnego;

na realizacje zabudowy, zgodnie z obserwowana w gminie praktyka, wykorzystane zostanie
50% maksymalnej wartosci wskaznika dla danej dziatki budowlanej;

na realizacje funkcji podstawowej przeznaczone zostanie 80% maksymalnej powierzchni
zabudowy na dziatce (20% stanowi¢ bedzie zabudowa towarzyszaca, np. budynek
gospodarczy);

powierzchnia uzytkowa budynku bedzie stanowi¢ 80% jego ogdlnej powierzchni
zabudowy liczonej dla wszystkich kondygnacji (ok. 20% powierzchni odpowiada grubosci
$cian i powierzchniom niezaliczanym do powierzchni uzytkowej) - dla uproszczenia nie

réznicowano tego wskaznika dla zabudowy o r6znych funkcjach.

Nastepnie okreslono powierzchnie terenéw wolnych od zabudowy w granicach obszaréw zwartej

zabudowy. Mozliwos$¢ zabudowy tych terenéw okreslono metoda wariantowg, przy zatozeniu

trzech scenariuszy rozwoju:

« wariant | - maksymalny;

o wariant Il - $redni;

« wariant lll - minimalny.

Wariantl(maksymalny)zostatopartynamaksymalnychwskaznikachzabudowyizagospodarowania

terenu okre$lonych w obowigzujacych planach miejscowych. Zgodnie z zapisanymi w nich

wskaznikami mozliwe bytoby zlokalizowanie nowej zabudowy w nastepujacych ilosciach:

176 Funkcja mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa lub ustugowa w zakresie ustug niekolidujacych z funkcja

mieszkaniowa (inne funkcje zabudowy nie sg wskazane ze wzgledu na potencjalny konflikt funkcji) oraz funkcja
produkcyjno-sktadowo-magazynowa.
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« 40 000 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej,

e 6400 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji ustugowej;

« 10 800 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji produkcyjno-sktadowo-magazynowej.

Wariantll (Sredni) stanowitodpowiedz natendencje zaobserwowane w zakresie rozwoju zabudowy
na terenach w zasiegu jednostek osadniczych w granicach obrebéw Bielsk, Zagoty, Ciachcin oraz
Ciachcin Nowy. W wariancie tym przyjeto maksymalne wskazniki zabudowy i zagospodarowania
terendw okreslone w obowiazujacych planach miejscowych. Chtonnos¢ jednostek okreslona
na podstawie tego wariantu pokazuje rowniez najbardziej pozadany i realistyczny kierunek
rozwoju zabudowy i sposéb zagospodarowania terenu:

« 27 800 m?powierzchni uzytkowej dla funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej;

« 5200 m? powierzchni uzytkowej dla funkgji ustugowej;

« 4300 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji produkcyjno-sktadowo-magazynowe;.

Wariant lll (minimalny) zostat oparty na minimalnych wskaznikach zabudowy i zagospodarowania
terenu okreslonych w obowigzujgcych planach miejscowych i pozwolitby uzyskac:

« 16 800 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej,

« 2600 m? powierzchni uzytkowej dla funkgcji ustugowej,

« 4300 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji produkcyjno-sktadowo-magazynowe;j.

Po opracowaniu powyzszych wariantow rozwoju okreslono chtonnos¢ obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe na terenie gminy. W Bielsku obszar objety ustaleniami
10 obowigzujacych planéw miejscowych obejmowat powierzchnie 802,70 ha. W zwigzku
z tym, ze plany miejscowe zostaty rowniez uchwalone dla obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno—przestrzennej, ich chtonnos¢ zostata uwzgledniona podczas
wczesniejszej analizy chtonnosci jednostek osadniczych. Zatem na potrzeby okreslenia chtonnosci
planéw miejscowych w gminie Bielsk wzieto pod uwage tereny, dla ktérych obowiazuja plany
miejscowe, ale zwykluczeniem terenéw w granicach wyznaczonych jednostek osadniczych. Tereny
przeznaczone w planach miejscowych na cele zabudowy, poza obszarami zwartej zabudowy,
zostaty w niewielkim stopniu zabudowane.
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Dowyznaczenia chtonnosci obszaréw planach miejscowych skorzystano ze wskaznikéw zawartych
w obowigzujacych planach miejscowych (maksymalny wskaznik zabudowy, maksymalna
wysokos$¢ zabudowy). Na ich podstawie dokonano analizy maksymalnej wysokosci kondygnacji
oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy dziatki, przy jednoczesnym zatozeniu takich samych
zatozen jak w przypadku chtonnosci ocenianej dla obszaréw zwartej zabudowy (opisanych
wczesniej).

Na potrzeby bilansu oszacowano powierzchnie terenéw wolnych od zabudowy w granicach
obszarow, na ktérych obowiazuja plany miejscowe (z wytaczeniem terendw w granicach obszaréw
zwartej zabudowy). Z wykonanej analizy wynikto, izw granicach gminy Bielsk pozostaje ok. 196,54
ha takich terenow. Najwiecej terendw niezagospodarowanych jest przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowg, nastepnie pod zabudowe produkcyjno-ustugowgq oraz
pod zabudowe ustugowa. Podobnie jak w przypadku okre$lenia chtonnosci obszaréw zwartej
zabudowy, chtonnos¢ terenow przeznaczonych w planach pod zabudowe okreslono réwniez dla
trzech wariantéw. Zgodnie z obliczeniami na wyzej wymienionych obszarach mozliwe bedzie
zlokalizowanie wskazanych ponizej ilosci nowej zabudowy.

W wariancie | - maksymalnym:

« 303 700 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej;

« 14 800 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji ustugowej,

« 74 000 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji przemystowej i produkcyjno-sktadowo-
magazynowe;j.

W wariancie Il - Srednim:

« 281 600 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej,

« 15000 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji ustugowej,

« 33600 m?powierzchni uzytkowej dla funkcji przemystowej i produkcyjno-sktadowo-
magazynowej;

W wariancie Ill - minimalnym:

« 151 900 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej,

« 7400 m? powierzchni uzytkowej dla funkgcji ustugowej,
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e 33600 m? powierzchni uzytkowej dla funkcji przemystowej i produkcyjno-sktadowo-
magazynowej.

Potrzeba realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowej w gminie Bielsk
zostata uzasadniona prognozowanym wzrostem liczby mieszkancow do 9137 oséb w roku 2025
r. i zwiekszaniem powierzchni uzytkowej mieszkann w przeliczeniu na gospodarstwo domowe.
Wynika to ze zmniejszania liczby osob przypadajacej na mieszkanie i tendencji realizacji budynkéw
o wiekszej powierzchni uzytkowej — zaréwno ogélnej, jak i w przeliczeniu na mieszkanca. Srednia
powierzchnia uzytkowa budynkéw mieszkalnych oddanych do uzytku w ciggu ostatnich 10 lat jest
0 39 m2 wieksza od ogdlnej sredniej powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w gminie.

Szacujac zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa zatozono, ze na jeden budynek
mieszkalny jednorodzinny bedzie przypadac srednio jedno trzyosobowe gospodarstwo domowe.
Ze wzgledu na niepewnos¢ procesdow rozwojowych w perspektywie czasowej wynoszacej 30 lat
zwiekszono wartos¢ zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz o 30%. Przedstawiaja to
ponizsze obliczenia:

PLD=(PLM:3-LD)

MZM = (PLD * PPUM) * 130%

czyli:

PLD=9137:3-2330=716

MZM = (716 * 130,5) * 130%=93 438 * 130% = 121 469 [m?]
MZM: maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa'”’,
PLD: prognozowana liczba potrzebnych nowych budynkéw mieszkalnych,
PLM: prognozowana liczba mieszkaricow gminy w 2025 r. (9137),

LD: aktualna liczba budynkéw mieszkalnych (2330),

PPUM: przecietna powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego oddanego do uzytkowania w
gminie w latach 2005-2016 (wg GUS)

Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg i mieszkaniowo-ustugowag w
skali gminy (ustugi realizowane w budynku mieszkalnym) w perspektywie 30 lat, uwzgledniajac

177 taczna powierzchnia uzytkowa budynkow mieszkalnych.
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niepewnos¢ procesdw rozwojowych, wynosi wiec 121 469 m2 facznej powierzchni uzytkowe;j
budynkow.

W odniesieniu do zabudowy ustugowej autorzy bilansu przyjeli zatozenie, ze funkcja ustugowa
realizowana bedzie na:

« terenach mieszkaniowo-ustugowych w osobnych budynkach ustugowych usytuowanych
na jednej dziatce wspdlnie z budynkiem mieszkalnym lub w budynkach usytuowanych
na dziatkach wytacznie o funkcji ustugowej;

« terenach ustugowych;
« terenach obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug.
Zapotrzebowanie zostato obliczone na podstawie wzoru:
MZU= [(PLU * PPUU) + (6 * PUUW)] * 130%
PLU=2*%*30
czyli:
MZU =[(30 * 548) + (3 * 1200)] * 130%

MZU = (16 440 + 3 600) * 130% = 20 040 * 130 % = 26 052 [m?]

MZU: maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowga (faczna powierzchnia
uzytkowa budynkéw ustugowych),

PLU: prognozowana liczba potrzebnych nowych budynkéw ustugowych o przecietnej
powierzchni,

PPUU: przecietna powierzchnia uzytkowa budynku ustugowego oddanego do uzytkowania w
gminie w latach 2005-2016 (wg GUS),

PUUW: powierzchnia uzytkowa budynku ustugowego wyrézniajacego sie duza powierzchnia.
Poniewaz ustugi beda realizowane w ramach r6znych terenéw, przyjmuje sie, ze:
« potowa budynkéw ustugowych o przecietnej powierzchni (PPUU) funkcjonowa¢ bedzie
w ramach terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug. Na terenach tych
powstang gtéwnie ustugi podstawowe, niewymagajace duzych powierzchni uzytkowych,
magazynowych, ani szczegdlnej obstugi komunikacyjnej:30 * 548/2 * 130% = 8 220 * 130%

=10686 [m?]

147



« 1/4budynkéw ustugowych o przecietnejpowierzchni(PPUU) oraz 1/2 budynkéw ustugowych
o powierzchniwyrézniajacej sie (PUUW) funkcjonowac bedzie w ramach terenéw zabudowy
ustugowej lub terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug. Na terenach tych
powstana ustugi wymagajace wiekszych powierzchnizabudowy lub terenu, ale niekolidujace
z funkcjg mieszkaniowa: [(30 * 548/4) + (3 * 1 200)] * 130% =7 710 * 130% = 10 023 [m?];

* 1/4 budynkéw ustugowych o przecietnej powierzchni (PPUU) oraz potowa budynkéw
ustugowych o powierzchni wyrdzniajacej sie (PUUW) funkcjonowaé bedzie w ramach
terenow obiektoéw produkcyjnych, sktaddw, magazynéw i ustug: [(30 * 548/4) + (3 * 1 200)] *
130% =7 710*130% = 10 023 [m?].

Na terenach zabudowy ustugowej oraz terenach produkcyjnych, sktadoéw, magazynéw i ustug
powstang ustugi wymagajace sporych powierzchni, np. obiekty o wiekszej liczbie pomieszczenh ze
wzgledow technologicznych czy o wiekszych przestrzeniach magazynowych.

Ponadto sytuacja demograficzna Bielska oraz gmin sasiednich wskazuje, ze w kolejnych latach
bedzie nastepowato sukcesywne starzenie sie populacji. Lokalni seniorzy beda potrzebowali
specjalistycznej opieki medycznej oraz odpowiednich warunkéw dla poprawy zdrowia. Lokalizacja
inwestycji celu publicznego o takim charakterze w granicach gminy jest zasadna m.in. ze wzgledu
na korzystne warunki klimatyczne. Dlatego obliczono zapotrzebowanie na ten typ zabudowy
na podstawie ponizszego wzoru:

MZU =PLO * PUUO
MZU =591 os6b * 25,2 m? = 14 893,2 m?

MZU: maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe ustugowgq zwigzang z ustugami zdrowia,

PLO: prognozowany wzrost liczby oséb powyzej 65 roku zycia na terenie gminy Bielsk do 2030 r.
(591 os.),

PUUOQ: przecietna powierzchnia uzytkowa budynku ustugowego na osobe w 2016 .

Okreslajac zapotrzebowanie na rézne funkcje zabudowy autorzy ustalili, ze w gminie wystepuja
uwarunkowania sprzyjajgce rozwojowi funkcji przemystowych, produkcyjnych, sktadowych
i magazynowych. Rozsadne wskazywanie lokalizacji tej zabudowy, przede wszystkim
w ramach juz istniejacych koncentracji i ich otoczenia, pozwolitoby osiagna¢ maksimum zyskéw
przy jednoczesnym minimalizowaniu ewentualnych strat (np. negatywnego oddziatywania
na srodowisko czy kosztéw zapewnienia odpowiedniej infrastruktury).
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Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe przemystowa, produkcyjng, sktadowa
i magazynowg zostato oszacowane orientacyjnie, gdyz podobnie jak zabudowa ustugowa
moze wymagac skrajnie innych powierzchni uzytkowych, w zaleznosci od rodzaju dziatalnosci.
W przeciwienstwie do zabudowy ustugowej nie musi ono wprost odzwierciedla¢ zmian
demograficznych. Zabudowa ta realizowana bedzie przede wszystkim w ramach terenéw
obiektéw produkcyjnych, sktadow, magazynow, w konkretnych warunkach lokalizacyjnych
(przede wszystkim w miejscach dostepnych transportowo). W gminie Bielsk w latach 2005-2016
rocznie do uzytku oddawany byt przecietnie 1 budynek o tej funkgji, o powierzchni uzytkowej
rownej 530 m? (za danymi GUS BDL). Zaktada sie, ze w perspektywie:

« 10 lat utrzyma sie potrzeba realizacji minimum 1 budynku rocznie o sredniej powierzchni
uzytkowej ok. 530 m?;

 kolejnych 20 lat - potrzeba realizacji budynkéw o ww. funkcji wzrosnie do 2 budynkéw
rocznie o sredniej powierzchni uzytkowej ok. 530 m2 (dzieki uksztattowaniu sie strefy
produkcyjno-magazynowej i idgcymi za tym korzysciami zaréwno dla inwestoréw, jak
i gminy, zainteresowanie terenami wzrosnie jeszcze bardziej).

Ze wzgledu na niepewnos¢ procesow rozwojowych zwiekszono wartos¢ zapotrzebowania
w stosunku do wynikéw analiz o 30%, co przedstawia obliczenie:

MZP = (PLP * PPUP) * 130%
PLP=2%*10+3*20

czyli:

MZP = (50 * 530) * 130%

MZP =26 500 * 130% = 34 450 [m?]

MZP: maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe przemystowa, produkcyjna, magazynowa
i sktadowg (taczna powierzchnia uzytkowa budynkow),

PLP: prognozowana liczba potrzebnych nowych budynkéw przemystowych, produkcyjnych,
magazynowych i sktadowych w perspektywie 30 lat,

PPUP: przyszta przecietna powierzchnia uzytkowa budynkéw przemystowych, produkcyjnych,

magazynowych i sktadowych na bazie sredniej powierzchni budynkéw oddanych do uzytkowania
w gminie w latach 2005-2016.
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W perspektywie 30 lat maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe przemystowa,
produkcyjng, sktadowa i magazynowa, przy uwzglednieniu niepewnosci procesow rozwojowych,
wynosi 34 450 m2 tacznej powierzchni uzytkowej budynkéw.

Autorzy bilansu przyjelizatozenie, ze ze wzgledu na ogélny trend powstawania corazmniejszejilosci
zabudowy zagrodowej na rzecz domow jednorodzinnych, zapotrzebowanie na nig bedzie bardzo
znikome i nie ma potrzeby wyliczania powierzchni uzytkowej dla tych budynkéw. Jednoczesnie,
uwzgledniajac korzystne uwarunkowania rozwoju dziatalnosci rolniczej w gminie oraz obecnos¢
preznie funkcjonujacych gospodarstw rolnych, nadal bedzie istnialo zapotrzebowanie
na realizacje zabudowy zagrodowej w ramach istniejacych gospodarstw. Beda to nowe budynki w
danej zagrodzie lub gospodarstwie, stuzgce rozwojowi istniejgcego gospodarstwa, np. magazyny
ptodow rolnych czy obiekty chowu i hodowli.

W ciggu ostatnich 12 lat w gminie Bielsk oddawano do uzytku przecietnie 3 niemieszkalne
budynki gospodarstw rolnych o $Sredniej powierzchni uzytkowej 257 m?'78, Zatozono wiec, ze
w perspektywie 30 lat utrzyma sie tendencja realizacji kolejnych 3 niemieszkalnych budynkéw
w zabudowie zagrodowej rocznie, o analogicznej powierzchni. Ze wzgledu na niepewnos¢
proceséw rozwojowych zwiekszono wartos¢ zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz
0 30%, co przedstawiajg ponizsze obliczenia.

MZZ= (PLZ * PPUZ) * 130%

PLZ=3*30

czyli:

MZZ = (90 * 257) * 130% = 23 130 * 130% = 30 069 [m?]

MZZ: maksymalne zapotrzebowanie na nowe niemieszkalne budynki w zabudowie zagrodowe;j

(taczna powierzchnia uzytkowa budynkow),

PLZ: prognozowana liczba potrzebnych nowych niemieszkalnych budynkéw w zabudowie
zagrodowej,

PPUZ: przecietna powierzchnia uzytkowa niemieszkalnych budynkéw gospodarstw rolnych
oddanych do uzytkowania w Gminie w latach 2005-2016.

W perspektywie 30lat w skaligminy maksymalne zapotrzebowanie nanowg zabudowe zagrodowsa,
uwzgledniajgc niepewnos¢ proceséw rozwojowych, wyniesie wiec 30 069 m? tacznej powierzchni
uzytkowej budynkow.

178 Za danymi GUS BDL.
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Po okresleniu zapotrzebowania na nowa zabudowe w podziale na funkcje zabudowy, autorzy
bilansu dokonali oceny mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan
wtasnych gminy. Analizy te ograniczyly sie jednak do przedstawienia sytuacji budzetu i WPF
oraz wyszczegdlnienia zaplanowanych juz przez gmine inwestycji. Finalnym efektem bilansu jest
podsumowanie z tabelg przedstawiajacg zestawienie powierzchni obliczonych na podstawie

bilansu wedtug studium z 2001 r. wraz ze zmianami oraz projektu nowego studium gminy Bielsk.

Tabela 28. Podsumowanie bilansu dla Bielska.

zagrodowej [ha]

tym obiektow
produkcyjnych w
gospodarstwach

rolnych oraz ustug

Gmina Bielsk Tereny zabudowy | Terenyzabudowy Tereny obiektow Tereny
mieszkaniowej, ustugowej, w tym produkcyjnych, infrastruktury
w tym tereny tereny sportu [ha] sktadow, technicznej [hal
zabudowy magazynow, w

[ha]
Obowiazujace 464,68 59,5 75,1 1,87
studium [A]
Projekt studium [B] [ 392,70 42,37 76,69 5,67
Bilans terenéw [B-A] |-71,98 -17,13 1,59 3,80

7.2

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe w gminach
monofunkcyjnych - Ustron

Przygotowanie bilansu w gminach monofunkcyjnych wymaga podejscia uwzgledniajacego
specyfike proceséw inwestycyjnych zwigzanych z dominujaca funkcjg. Tereny te powinny
by¢ przeanalizowane odrebnie, a na podstawie analiz nalezy oszacowac istniejace i przyszte
zapotrzebowanie. Sposob przygotowywania bilansu w tego typu gminach mozna przedstawic
na przyktadzie gminy typowo turystycznej, takiej jak Ustron.
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Ustron

gmina miejska, turystyczno-uzdrowiskowa
wojewodztwo $laskie, powiat cieszynski
ludnos¢: ok. 16 067'7°

powierzchnia gminy: 59 km? &

Rysunek 29. Widok na Ustron. Rys. O. Kornilova.

Ustronjest niewielka gming miejska, ajednoczesniejednymzwazniejszych osrodkéw turystycznych
Beskidu Slaskiego i jedynym uzdrowiskiem w tym rejonie. Posiada rozbudowang baze noclegowa,
infrastrukture turystyczno-rekreacyjng i sportowa, zwigzang gtéwnie z sportami zimowymi oraz
turystyka piesza i rowerowa. Bilans dla Ustronia zostat przygotowany na potrzeby zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Ustron, przyjetego uchwata
nr X/132/2019 Rady Miasta Ustron z dnia 26 wrzesnia 2019.

Na potrzeby bilansu sporzadzono analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne. Wykazaty one,
ze w stosunku do innych gmin miasto posiada dobrze rozwinietg baze turystyczng i rekreacyjna.
Zdaniem mieszkancow i turystow jest ona jednak niewystarczajgca'®'. Ustron charakteryzuje sie

179 Dane GUS, 2019.

180 Raport z danych GUS dostepny jest pod adresem: https://katowice.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_
slaskie/portrety_gmin/powiat_cieszynski/gmina_ustron.pdf

181 Na podstawie badan ankietowych wykonanych na potrzeby Strategii Rozwoju Miasta Ustron do 2020 roku.
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duzymi powierzchniami terenéw wykluczonych spod mozliwosci lokalizacji zabudowy lub gdzie
jej lokalizacja jest mocno ograniczona. Wprowadzone na potrzeby ochrony uzdrowiska strefy
ochronne, gdzie wystepuja ztoza wod leczniczych, istotnie ograniczaja mozliwo$¢ zainwestowania.
Bogata sie¢ obszarow i obiektéw cennych przyrodniczo (Rezerwat Przyrody “Czantoria’, Park
Krajobrazowy “Beskidu Slaskiego’, Obszar Natura 2000 “Beskid Slaski’, liczne pomniki przyrody) to
kolejny czynnik wptywajacy na ograniczenie terenéw potencjalnego zainwestowania. Wynikaja
one ponadto z wystepujacych w miescie osuwisk oraz terenéw zagrozonych ruchami masowymi
ziemi, wskazanych w bazie SOPO (System Ochrony Przeciwosuwiskowej).

Prognozy demograficzne wykonano metoda kohortowa i wskaZnikowg dla perspektywy
trzydziestoletniej. Pierwsze wykazaly spadek liczby mieszkancéw z 16 013 w 2015 roku do 11
569 w 2045, drugie - wzrost liczby mieszkancow w wariancie “srednim” do 17 289 oséb. Metoda
kohortowa, co zostato opisane szerzej wczesniej, nie uwzglednia jednak migracji. W przypadku
miejscowosci uzdrowiskowej, atrakcyjnej turystycznie, z bogatg ofertg bazy leczniczej i ustugowej,
nie dziwi zainteresowanie osiedleniem sie w tego typu gminach. Dlatego na potrzeby okreslenia
zapotrzebowania na przyszla zabudowe wykorzystano obliczenia liczby ludnosci wykonane
metoda wskaznikowa.

Przy analizie mozliwosci finansowania przez gmine realizacji sieci infrastruktury technicznej
uwzglednione zostaty wptywy z optaty adiacenckiej'®?>. Wykonane na potrzeby studium obliczenia
dotyczace analizy finansowej sg jednak bardzo uproszczone. Przedstawiony w studium schemat
postepowania przy okres$lenia zapotrzebowania na przyszta zabudowe w podziale na funkcje
zabudowy, z uwzglednieniem prognoz demograficznych, moze juz jednak stanowi¢ modelowy
przyktad postepowania w odniesieniu do tego typu gmin.

W pierwszym kroku okreslono zapotrzebowanie na tereny zabudowy mieszkaniowej. Na podstawie
danych GUS dla ostatnich pieciu lat okreslono zmiany powierzchni uzytkowej mieszkan ogotem,
w odniesieniu do jednego mieszkanca oraz liczbe oséb przypadajacych na mieszkanie. Dane te
zostaty przedstawione w ponizszej tabeli.

Tabela 30. Zmiany powierzchni uzytkowej mieszkan.

Parametr 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015
przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania [m?] 90,3 90,5 90,8 91,2 91,5
przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe [m?] 39,1 40,0 140,3 40,6 41,1
$rednia liczba oséb przypadajgca na mieszkanie 2,31 2,26 2,25 2,25 2,23

182 Opfata pobierana od wiascicieli nieruchomosci lub uzytkownikéw wieczystych, ktérych wartosé nieruchomosci
wzrosta w wyniku podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieruchomosci i/lub budowy infrastruktury.
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W celu okreslenia zapotrzebowania na tereny zabudowy mieszkaniowej przeprowadzono analize
dla zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
zajmuja w Ustroniu powierzchnie okoto 19,4 ha. Aby prawidtowo oszacowac liczbe ludnosci,
wyrézniono podziat na zabudowe do 5 kondygnacji oraz powyzej tej wysokosci. Z kolei tereny
zzabudowa 11-kondygnacyjna stanowig powierzchnie okoto 7 ha. Dla terenéw osiedla Manhattan,
gdzie bloki maja wtasnie te wysokos¢, przyjeto wskaznik urbanistyczny szacunku liczby ludnosci
LMW na poziomie 350 mieszkaricdw na 1 ha (wariant wysoki). Natomiast dla pozostatych terenow
(12,4 ha), przyjeto ten wskaznik na poziomie 150 mieszkaricow na 1 ha (wariant niski):

e Obecna liczba ludnosci na Osiedlu Manhattan:
LMW= 350 os6b/1ha * 7 ha =2 450 os6b

« Na terenach zabudowy wielorodzinnej z wytagczeniem Osiedla Manhattan:
LMW= 150 oséb/ 1Tha * 12,4 ha =1 860 osob

Liczbe ludnosci zamieszkujaca tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oszacowano
na poziomie 4 310 0s6b (2 450 + 1 860 oséb). Zaktadajac, ze dotychczasowy udziat mieszkancow
na tych terenach bedzie sie utrzymywac, prognozuje sig, ze za 30 lat bedzie je zamieszkiwac 4
668 0s0b. Nastepnie na podstawie wskazanego wyzej wskaznika urbanistycznego szacunku liczby
ludnosci, wskazano zapotrzebowanie na tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnejna 21,01
ha. Otrzymang liczbe osob, zamieszkujacych tereny zabudowy wielorodzinnej, nalezy odja¢ od
liczby ludnosci w roku 2045, aby na tej podstawie oceni¢ prognozowang powierzchnie terenow
inwestycyjnych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Przyjeto, ze srednia powierzchnia
dziatki wynosi¢ bedzie okoto 1 500 m?.

Liczba ludnosci na terenach zabudowy jednorodzinnej (LMN) wyniesie 12 621

osob:
LMN=17 289 0s6b -4 668 0s6b =12 621 0os6b

Powyzsze analizy pozwolity okresli¢ zapotrzebowanie na przysztg zabudowe mieszkaniowa jedno-
i wielorodzinng w Ustroniu, ktore przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Tabela 31. Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa.

Parametr Wielkos¢ parametru
Prognozowana powierzchnia terenéw inwestycyjnych 1081,8
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng/zagrodowa [ha]
Prognozowana powierzchnia terenéw inwestycyjnych 21,01
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna [ha]
Suma [ha] 1102,81

Wartos$¢ parametrow uwzgledniajac niepewnos¢ procesow urbanistycznych (zwiekszona o 10%)

pod zabudowe mieszkaniowg [ha]

Prognozowana powierzchnia terenéw inwestycyjnych 12130910
pod zabudowe mieszkaniowg [m?]
Prognozowana powierzchnia terenéw inwestycyjnych 1213,091

Ostatecznie analiza wykazata zapotrzebowanie na tereny inwestycyjne z zakresu zabudowy

mieszkaniowejnapoziomie1213,09ha.Uwzgledniajacdodatkowokonieczno$¢wygospodarowania

terenu pod drogi oraz infrastrukture techniczng przyjeto, ze otrzymana wartos$¢ nalezy zwiekszy¢

o okoto 3%. taczne zapotrzebowanie bedzie wiec wynosi¢ 1 249,48 ha.

Kolejnym krokiem bilansowania byto oszacowanie zapotrzebowania na tereny ustug, w tym ustug

publicznych.W zwigzku z brakiem rozroznienia ustug na publiczne i komercyjne wsréd dostepnych

danych, w przedmiotowej analizie przeprowadzono obliczenia dotyczace zapotrzebowania

na tereny ustug oswiaty i wychowania oraz zapotrzebowania na ustugi podstawowe. Dla

oszacowania zapotrzebowania na ustugi oswiaty i opiekunczo-wychowawcze, wykorzystano

wskazniki przytoczone w rozdziale 5.3., czyli 1,05 m2/mieszkanca dla ztobkéw oraz przedszkoli

i 2,55 m?/mieszkanca dla szkét podstawowych.

Tabela 32. Prognozowane zapotrzebowanie na ustugi o$wiaty i wychowania.

Rodzaj placowki

Wielkos¢ parametru rok 2045

Przedszkola i Ztobki [m?] [wskaznik powierzchni 18 153,45
na mieszkanca * prognozowana liczba mieszkancéow]

Szkoty podstawowe [m?] [wskaznik powierzchni 43 222,50
na mieszkanca * prognozowana liczba mieszkancow

Catkowita powierzchnia pod ustugi oswiaty i wychowania [m?] | 61 375,95
Catkowita powierzchnia pod ustugi o$wiaty i wychowania [ha] | 6,14

Wartos¢ parametrow uwzgledniajaca niepewnosc procesow urbanistycznych (zwiekszona o 15%)

Catkowita powierzchnia pod ustugi oswiaty i wychowania [hal

7,06
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W wyniku przeprowadzonych analizwykazano, ze zwigzku z prognozowanym przyrostem ludnosci
taczna powierzchnia pod ustugi oswiaty i wychowania, przy uwzglednieniu niepewnosci
proceséw urbanistycznych, powinna wynosi¢ 7,06 ha, W zwigzku z tym faczna powierzchnia
terendw ustug, wliczajagc w to prognozowane tereny ustug oswiaty i wychowania, powinna
wynies¢ okoto 194,41 ha.

Zidentyfikowanewgranicachgminy Ustron tereny aktywnoscigospodarczejto przede wszystkim
obszary z budynkami produkcyjnymi, ustugowymi, wytwdrczymi i magazynowymi. Szacujac
przyszte zapotrzebowanie na tego typu tereny wzieto pod uwage potrzebe ekonomicznego
rozwoju gminy, lokalng przedsiebiorczos¢, a takze bliskos¢ drogi ekspresowej S52 oraz aglomeracji
katowickiej (ok.45 km).Uwzgledniono réwniez wzrost liczby i wielkosci podmiotow gospodarczych
na terenie miasta. Z analiz porownywalnych przyktadéw wstepnie szacowano mozliwe proporcje
terenéw o funkcji nieucigzliwego przemystu miedzy 4 a 15 % powierzchni wzgledem terenéw
mieszkaniowych. Dla powyzszego opracowania przyjeto ostatecznie wskaznik 10%, biorac
pod uwage zarébwno gospodarcze uwarunkowania gminy, jak i turystyczny i uzdrowiskowy
charakter Ustronia. W zwigzku z tym powierzchnia terenéw aktywnosci gospodarczej powinna
wyniesc¢ tacznie ok. 124,9 ha.

Ze wzgledu na uzdrowiskowy charakter miasta, tereny o specyficznej funkcji ustugowej, jaka
sq ustugi turystyczne, wyodrebniono, aby nie zaburzy¢ analizy dla innych obszaréw. Obliczenie
przysztego zapotrzebowania na te funkcje nie jest jednak tatwe. W literaturze brakuje jasnych
wskazan odnosnie metodologii wtasciwego szacowania takiego zapotrzebowania. Opracowania
badawcze zawierajg jednak pewne wskazniki pozwalajace oceni¢ rozwdj funkcji turystycznej
na danym obszarze, m.in. wskazniki Baretje'a-Deferta, Schneidera, Charvata czy Deferta:

o Wskaznik Baretje'a-Deferta (WBD) zalicza sie do grupy miernikéw zagospodarowania
turystycznego, gdzie liczbe miejsc noclegowych odnosi sie do liczby ludnosci miejscowej

obszaru;

» Wskaznik Schneidera (Wsch) mierzy intensywnosc¢ ruchu turystycznego jako liczbe turystéw
korzystajacych z noclegow przypadajacych na 100 statych mieszkancéw obszaru;

» Wskaznik Charvata (Wch) jest miarg przedstawiajaca liczbe udzielonych noclegéow na 100
mieszkancow obszaru;

« Wskaznik Deferta (WD) dostarcza informacji o liczbie turystéow przypadajacych na 1 km?
obszaru turystycznego.
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Otrzymane wskazniki pozwalaja oceni¢ warto$¢ rozwoju funkcji turystycznej (WRFT), a wyniki

podaje sie w skali od 0 do 1 (gdzie 1 oznacza bardzo dobrze rozwinietg funkcje turystyczna).

Tabela 33. Kryteria klasyfikacji funkgcji turystycznej obszaréw. Opr. wtasne.

Pozycja Poziom zagospodarowania Intensywnos¢ ruchu Wskaznik rozwoju
okreslajaca turystycznego turystycznego funkgji turystycznej
stopien Wskaznik Wskaznik Wskaznik Wskaznik (WRTF)
rozwoju Baretje’a- gestosci bazy Schneidera Deferta (WD)
funkcji Deferta (WBD) noclegowej (WSch)
turystycznej (WGBN)
- stymulanta Miejsca noclegowe Liczba turystow (PBD+PGBN+PSch+PD)
(PRFT(PX))#* /16
(na1km2
(na 100 mieszk.) | (na1km?2 (na 100 powierzchni)
powierzchni) | mieszkancow)
0 0,00-0,78 0,00-0,78 0,0-7,8
0,0-15,6 0,00-0,10
1 0,78-6,25 0,78-6,25 7,8-62,5 15,6-125 0,10-0,30
2 6,25-25,00 6,25-25,00 62,5-250 125-500 0,30-0,60
3 25,00-50,00 25,00-50,00 |250-500 500-1000 0,60-0,80
4 > 50,00 > 50,00 > 500 1000 0,80-1,00

Badania ww. wskaznikow dla opisanego przyktadu zostaty przeprowadzone w latach 2008-2012'#

i podsumowane w opracowaniu ,Przydatnos¢ wskaznikéw funkgji turystycznej w ocenie rozwoju

turystycznego obszaru na przyktadzie gminy Ustron”'®>. Ich wynik obrazuje ponizsza tabela.

183 W ekonometrii zmienna, na podstawie ktérej wylicza sie zmienng objasniang (w tym przypadku liczbe miejsc
noclegowych, liczbe turystéw).

184 Projekt badan wtasnych Adama Szromka, Wskazniki funkcji turystycznej obszaru recepcji turystycznej, projekt
finansowany ze $rodkéw Narodowego Centrum Nauki (badania wtasne 3709/B/H03/2011/40).

185 Hendel M., 2016, Przydatnos¢ wskaznikow funkgcji turystycznej w ocenie rozwoju turystycznego obszaru

na przyktadzie gminy Ustron, Zeszyty naukowe Politechniki Slaskiej.
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Tabela 34. Wskazniki rozwoju funkgji turystycznej w Ustroniu

Wskaznik: Baretje’a- Deferta (WD) Schneidera Charvata (WCH) | Gestos¢ bazy
Deferta (WBD) (WS) noclegowej
2008 37,86 3127,80 1192,97 6 309,48 99,27
2009 35,86 3153,25 1200,89 6 486,67 94,17
2010 37,36 3011,22 1115,13 6 099,12 100,88
2011 37,04 271532 1002,84 6 154,22 100,30
2012 37,17 2 654,47 978,71 6 121,67 100,81

Z otrzymanych danych wynika, ze rozwdj funkgji turystycznej w gminie Ustron jest na bardzo
dobrym poziomie. Nie musi to jednoczesnie oznacza¢ optymalnego zagospodarowania terenéw
gminy. Wskazniki rozwoju korespondujg z liczbg turystéw, a nie poziomem infrastruktury
turystycznej. Dodatkowo dane GUS nie sg w petni wiarygodne, poniewaz noclegi moga odbywac¢
sie w gospodarstwach agroturystycznych czy u rodziny, a cze$¢ zwiedzajacych nocuje poza
obszarem gminy'¢. Wszystkie te przypadki s pomijane w statystykach.

Baza sportowa i rekreacyjna miasta jest obecnie mocno obcigzona, zwlaszcza w sezonie.
Szacunkowe liczby podaja, ze gmine odwiedza corocznie ok.800tysiecy gosci.Popularnos¢ Ustronia
wsrdd przyjezdnych nie pokrywa sie z zadowoleniem mieszkanek i mieszkancéw z infrastruktury
sportowej i rekreacyjnej. Ze ,Strategii Rozwoju Miasta Ustron do 2020 roku” wynika, ze az 41%
ankietowanych oséb negatywnie ocenia oferte miasta w zakresie sportu i rekreacji, wymieniajac
m.in. brak basenu czy boisk sportowych. Ostatecznie autorzy bilansu przyjeli, ze na terenie
Ustronia tereny sportu, rekreacji i wypoczynku powinny stanowi¢ okoto 15 % powierzchni terenow
zabudowy mieszkaniowej, wiec powierzchnia nowych terenéw o tej funkcji powinna wynosic ok.
187,42 ha. Jednoczesnie odlegtosc do terendw z programem podstawowym (place zabaw i boisk
do gier zespotowych) nie powinna by¢ wieksza niz 500 m, natomiast do terenéw z programem
ponadpodstawowym (kompleksy sportowo-wypoczynkowe z halg sportowa, kryta ptywalnia,
zespotem boisk i parkiem) nie powinna by¢ wieksza niz 1 000 m.

Na podstawie oszacowanego zapotrzebowania na tereny zabudowy w Ustroniu w podziale
na funkcje okreslono chtonnos¢ terenéw w ramach obszaréw wyznaczonych juz w studium
pod zabudowe. Wynikato to z faktu, iz opracowanie dotyczyto zmiany studium, obejmujacej
tylko okreslone fragmenty miasta, dlatego nalezato przeanalizowa¢ chtonnos¢ terenéw juz
wyznaczonych pod zabudowe, a nie tylko terenobw w ramach obszaréw zwartej zabudowy
i obszarow wyznaczonych pod zabudowe w obowigzujacych planach miejscowych. Byto to
racjonalne z punktu widzenia celu, jakiemu stuzyt opisywany bilans.

186 Sposob uwzglednienia tych danych w statystykach GUS opisany jest w rozdziale ,5.2.3. Analizy spoteczne”.
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Tereny zabudowy jednorodzinnej to tatwe do zidentyfikowania obszary. Obejmuja zabudowe
jednorodzinng oraz czes¢ obszaréw wskazanych jako rolne z rozproszong zabudowg, dla ktorej ta
funkcja jest wiodgca. Natomiast tereny obstugi produkcji gospodarstwach rolnych, hodowlanych
czy ogrodniczych, chociaz wskazane w obowigzujacym wczesniej studium, nie zostaty wyznaczone
w planach miejscowych. Do terendw ustug turystycznych zaliczono réwniez domy wczasowe
i pensjonaty, domy letniskowe czy uzdrowisko. Ze wzgledu na zapisy studium, dotyczace strefy,A”
ochrony uzdrowiskowej, uwzgledniono jednak ograniczenia do rezerwy terenowej. Studium nie
rozr6znia w terenach sportu i rekreacji takich obiektow i obszarow jak stoki narciarskie czy wyciagi,
jednak na potrzeby niniejszej analizy zostaty one wykazane osobno ze wzgledu na specyficznos¢
tych obszaréw oraz niezbedna rzetelnos¢ prognoz w stosunku do innych terenéw sportu i rekreac;ji.

Tabela 35.. Zestawienie powierzchni terenéw inwestycyjnych i ich rezerw w granicach obszaréw

wyznaczonych w studium gminy Ustron

Grupy terenéw Powierzchnia Powierzchnia faktycznie Rezerwa terenéw
inwestycyjnych wyznaczona w studium zainwestowana [ha] inwestycyjnych [ha]
[ha]

Tereny zabudowy 764,60 621,17*% 143,43

jednorodzinnej

Tereny zabudowy 31,00 19,40 15,70

wielorodzinnej

Tereny obstugi produkgji | brak 11,20 brak

w gospodarstwach

rolnych, hodowlanych,

ogrodniczych

Tereny ustug, w tym 94,70 62,85 49,95
ustugi publiczne

Tereny aktywnosci 160,60 55,45 105,15
gospodarczej

Tereny ustug 355,50 139,07** 107,83%**
turystycznych

Tereny sportu i rekreacji | 66,33 37,08 29,25

z wylaczeniem obszaréw
stokow zjazdowych,

wyciagow, kolei

linowych
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Tereny stokow 198,67 33,47 165,20

zjazdowych, wyciagow,

kolei linowych jako

tereny sportu i rekreacji

*wliczono réwniez czesc terendw R1, gdzie funkcja wskazuje na typowa zabudowe jednorodzinng;

**w uwarunkowaniach wykazano powierzchnie terenéw lecznictwa uzdrowiskowego réwna 241,9 ha,
zgodnie ze wskazang strefa uzdrowiskowa, lecz w znacznej czesci sg to tereny obecnie niezainwestowane;
**¥*rezerwe terendw pomniejszono ze wzgledu na ograniczenia wynikajace z zapiséw studium, dotyczace

strefy ,,A” ochrony uzdrowiskowe;j.

Analizujgc wystepujace rezerwy terenowe w ramach obowigzujagcego studium, najwieksze
z nich przewidziano dla terenéw stokéw zjazdowych i wyciggéw. Ich powierzchnia wynosi 165,2
ha - funkcje te zajmuja bardzo duze powierzchnie. Znaczne s3 réwniez rezerwy dla terenéw
zabudowy jednorodzinnej czy ustug turystycznych, wynoszace odpowiednio 143,43 ha
oraz 107,83 ha. Dla terenow aktywnosci gospodarczej rezerwa ta wynosi okoto 105,15 ha.
Natomiast tereny ustug dysponuja rezerwami inwestycyjnymi na poziomie 49,95 ha. Wsrod
wszystkich analizowanych grup terenéw najmniejsze, cho¢ i tak znaczace, rezerwy wykazano dla
obszarow sportu i rekreacji, z wytgczeniem stokéw narciarskich i zjazdowych (29,25 ha) oraz dla
terenow zabudowy wielorodzinnej (15,7 ha).

W bilansie przygotowanym na potrzeby zmiany studium Ustronia, obliczono réwniez chtonnos¢
terenéw ustalonych w planach miejscowych. Efektem analiz jest tabela przedstawiajaca poziom

zainwestowania terendw wyznaczonych w planach miejscowych.

Tab. 36. Poziom zainwestowania terenéw wyznaczonych w planach miejscowych.

Grupy terenéw

inwestycyjnych

Powierzchnia
wyznaczona w planach

miejscowych [ha]

Powierzchnia faktycznie

zainwestowana [ha]

Rezerwa terenéw

inwestycyjnych [ha]

Tereny zabudowy
jednorodzinnej,
mieszkaniowo-

ustugowej

102,54

58,02

44,52

Tereny zabudowy
wielorodzinnej,
wielorodzinnej z

ustugami

14,89

11,53

3,36

Tereny ustug, w tym

ustugi publiczne

30,91

19,58

11,33
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Tereny aktywnosci 4,66 2,54 2,12

gospodarczej

Tereny ustug 75,76 25,85 49,91

turystycznych

Tereny sportu i rekreacji | 10,43 2,14 8,29
z wylaczeniem obszaréw
stokow zjazdowych,
wyciagow, kolei

linowych

Tereny stokéw 7,87 7,87 brak

zjazdowych, wyciagow,

kolei linowych jako

tereny sportu i rekreacji

W konsekwencji okre$lono zapotrzebowanie na tereny pod zabudowe z uwzglednieniem
chtonnosci istniejgcych terenéw inwestycyjnych wskazanych w studium i planach miejscowych,
rowniez przedstawionych w tabeli.

Tabela 37. Zapotrzebowanie na tereny pod zabudowe.

Funkcja Tereny wy- | Tereny wy- | Saldo zapotrze- Prognozowane Saldo zapotrzebo-
terenow znaczone | znaczone | bowaniairezerwy | zapotrzebowanie | waniairezerwy te-
wramach | wplanach | terenowejw stu- [ha] renowej w planach
studium miejsco- dium [ha] miejscowych [ha]
[ha] wych [ha]
Tereny zabu- 764,6 102,54 1249,48 Prognozowane Prognozowane zapo-
dowy jednoro- zapotrzebowanie | trzebowanie 1132,05
dzinnej 453,88 ha ha
Tereny zabu- 31 14,89
dowy wieloro-
dzinnej
Tereny ustug, 94,7 30,91 194,41 Prognozowane Prognozowane zapo-
w tym ustugi zapotrzebowanie | trzebowanie 163,5 ha
publiczne 99,71 ha, w tym
7,06 ha ustugi
oswiaty i wycho-
wania
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Tereny 160,6 4,66 124,9 Brak potrzeby Prognozowane
aktywnosci wyznaczania zapotrzebowanie
gospodarczej nowych terenéw 120,24 ha
Tereny ustug 355,50 75,76 Brak mozliwosci Prognozowana wielko$¢ w ramach
turystycznych wskazania orienta- | zapotrzebowania ksztattowanego przez

cyjnych szacunkéw. | ruch turystyczny

Przeprowadzona

analiza wykazuje

aktualnie wystarcza-

jaca powierzchnie

wykazang w stu-

dium (ok. 6% pow.

gminy)
Tereny sportui | 66,33 10,43 187,42 Prognozowane Prognozowane
rekreacji z wy- zapotrzebowanie | zapotrzebowanie
taczeniem ob- 121,09 ha 176,99 ha
szarow stokow
zjazdowych,
wyciggow
Tereny stokow | 198,67 7,87 Brak mozliwosci Wyznaczenie nowych terenéw
zjazdowych, wskazania orienta- | inwestycyjnych w ramach
wyciagow, kolei cyjnych szacunkédw | zapotrzebowania, jak réwniez wytaczanie
linowych jako spod zagospodarowania terenéw, dla
tereny sportui ktorych inwestycja zostanie przeniesiona
rekreacji

Analizujgc zapisy studium Ustronia i bilans przygotowany na potrzeby jego zmiany, mozna
sie zastanawia¢ nad racjonalnosciag przedstawienia danych zawartych w kolumnie “Saldo
zapotrzebowania i rezerwy terenowej w planach miejscowych [ha]” Mogtoby sie wydawa¢,
ze informacje te niepotrzebnie komplikujg ostateczny obraz analiz. Z punktu widzenia oceny, czy
pozaobszaramiwskazanymiw studium nalezy wyznacza¢ nowe tereny inwestycyjne, wystarczajaca
i kompletna informacja znajduje sie we wspomnianej kolumnie. Dokonanie oceny chtonnosci
terendw wyznaczonych pod zabudowe w ramach obowigzujacych planéw miejscowych jest
obligatoryjng czynnoscia wskazang w ustawie. W przypadku dokonania punktowych zmian
w studium ostateczny obraz bilansu bytby zaciemniony.
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/.3

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe gminach
miejsko-wiejskich i matych miastach - Ogrodzieniec

Procedura bilansowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe w gminach miejsko-wiejskich
powinna by¢ dostosowana do charakteru i specyfiki gminy. Wedtug publikowanych przez GUS
danych TERYT, 1 stycznia 2020 r. w Polsce byto 2 447 gmin, z czego 302 to gminy miejskie, 1523
gminy wiejskie, a 652 — gminy miejsko-wiejskie. Najwiecej gmin miejsko-wiejskich znajduje sie
w wojewddztwie wielkopolskim, a najmniej w wojewddztwie pomorskim.

Gminy miejsko-wiejskie charakteryzuja sie duzym zréznicowaniem pod wzgledem charakteru
gminy oraz roli i rangi osrodka miejskiego w jej strukturze przestrzennej. Dlatego dokonujac
bilansowania na ich obszarach mozliwe jest zastosowanie réznorodnych metod okreslania
zapotrzebowania na przyszta zabudowe. Jednym z problemow, z jakimi mozna sie zetkng¢ w tym
procesie, jest obecnos¢ terendw zabudowanych, ktore nie spetniajg kryteriow obszaréw zwartej
zabudowy. Jest to takze charakterystyczne dla gmin typowo wiejskich, opisanych szczegétowo
wczesniej na przyktadzie Bielska. Ponadto w tego typu gminach mozna obserwowac rézne trendy
zmian demograficznych na obszarze miejskiej i wiejskiej czesci gminy oraz rézng intensywnos¢
proceséw inwestycyjnych i wystepujacych standardéw zabudowy. Moze okazac¢ sie zasadne inne
podejscie do bilansowania na obszarze miejskim i wiejskim lub podejscie hybrydowe, gdzie czesc¢
zjawisk wystepujacych na terenie miasta i poza nim oceniana jest oddzielnie, a czesc tacznie.

Podejscie takie zostato zastosowane miedzy innymi przy sporzadzaniu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ogrodzieniec.
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Ogrodzieniec

gmina miejsko-wiejska

wojewodztwo $laskie, powiat zawiercianski
ludnos$¢: 9 152 1%

powierzchnia gminy: 85 km? '8

Rysunek 38. Widok na Ogrodzieniec. Rysunek O. Kornilova.

Sporzadzajac studium, przyjete uchwatg LI/390/2018 Rady Miejskiej w Ogrodziericu z dnia 27
marca 2018 r., gmina Ogrodzieniec wykonata bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe
jako oddzielne opracowanie. W samym studium zamieszczono wyfacznie gtéwne wnioski ze
sporzadzonego bilansu. Wykonane na potrzeby studium analizy wykazaty zmniejszenie sie liczby
mieszkancow zaréwno na terenie samego miasta Ogrodzieniec, jak i wsi wchodzacych w sktad

gminy.

W opracowaniu do ustalenia przysztej liczby mieszkaricow wykorzystano prognozy GUS
z perspektywag do 2050 r. Pomimo spadku liczby mieszkancéw, autorzy bilansu zdiagnozowali
wzrost liczby mieszkan oraz wzrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania przypadajacej

187 GUS, 2018.
188 Raport z danych GUS dostepny jest pod adresem: https://katowice.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_
slaskie/portrety_gmin/powiat_zawiercianski/gmina_ogrodzieniec.pdf
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na jedna osobe. Powierzchnia ta jest zblizona na obszarze miasta i obszarze wiejskim gminy, przy
Czym w miescie osigga ona nieznacznie wyzszg wartos$¢, co moze wydawac sie dos¢ zaskakujace
(zwykle wystepuje zjawisko odwrotne). Autorzy okreslili, ze zapotrzebowanie na nowe tereny
mieszkaniowe bedzie rosto na obszarze miasta do roku 2035, natomiast na obszarze wiejskim
do roku 2045. Uzyskane powierzchnie uzytkowe prognozowanej nowej zabudowy zostaty
powiekszone o 30% ze wzgledu na niepewnos¢ proceséw rozwojowych. Zapotrzebowanie
na przyszta zabudowe do roku 2045 okreslono na:

« 367 800 m? powierzchni zabudowy mieszkaniowej;

« 4400 m? powierzchni zabudowy letniskowej;

« 15500 m? powierzchni zabudowy ustugowej (56 obiektéw ustugowych).

Poniewaz w czasie przygotowywania opracowania obszar gminy Ogrodzieniec objety byt
obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego'®, przy szacowaniu
chtonnosciobszaréw zabudowy uwzgledniono parametry okreslone wtych dokumentach.Wartos¢
chtonnosci uzyskano jako iloczyn powierzchni dziatek niezainwestowanych oraz intensywnosci
zabudowy okreslonej dla terenéw juz zainwestowanych w strefie zurbanizowanej. Chtonnos¢ ta
zostata okreslonana poziomie 251363 m?dlazabudowy mieszkanioweji mieszkaniowo-ustugowej,
19 128 m? dla zabudowy ustugowej oraz 484 001 m? dla zabudowy przemystowe;j i sktadowo-
magazynowej. W ramach obszaréw zwartej zabudowy (nazwanych w studium Ogrodzienica
Lstrefami urbanizacji”) okreslono, ze tereny niezabudowane stanowig 13,20% ich powierzchni,
natomiast poza nimi wynoszg az 99%.

Autorzy opracowania okreslili, ze chtonnos¢ zabudowy na terenach przeznaczonych w planach
pod zabudowe, a jeszcze niezabudowanych, jest wyzsza od maksymalnego zapotrzebowania
na nowq zabudowe. Dla zabudowy mieszkaniowej przekracza ona okre$lone zapotrzebowanie 1,2
razy, dla zabudowy letniskowej 5,8 razy, a dla zabudowy produkcyjnej i skladowo-magazynowe;j
- 4 razy. Jedynie dla zabudowy ustugowej okreslono koniecznos¢ wyznaczenia nowych terenow,
gdyzzapotrzebowanie naniejest wieksze nizchtonnosc terenéw wyznaczonych w obowigzujacych
planach miejscowych.

Obliczajac mozliwosci finansowania przez gmine infrastruktury drogowej, technicznej i spotecznej
okreslono, ze dla obstugi nowo wyznaczonych terenéw budowlanych niezbedne bedzie

wybudowanie 678 m nowych drég klasy zbiorczej, 4 460 m drog klasy lokalnej i 24 382 m nowych
drog klasy dojazdowej. Koszt budowy 1 km drog klasy zbiorczej i lokalnej przyjeto na poziomie

189 Byto to 14 planéw miejscowych, w tym 3 na obszarze miasta i 11 na terenach wiejskich.
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1 560 000 zt, a dla drog dojazdowych - 1 092 700 zt. Tym samym faczny koszt budowy drog (bez
wykupu terenéw) oszacowano na okoto 35 min zt.

Nie okreslono kosztéw budowy infrastruktury technicznej i spotecznej, wskazujac, ze “na obecnym
etapie nie sposob tego oceni¢”. Mogtoby sie to wydawac usprawiedliwione w sytuacji, gdyby nie
wyznaczono w studium zadnych nowych terenéw pod zabudowe, w stosunku do juz okreslonych
w planach miejscowych. Wyznaczajac nowe tereny budowlane pod zabudowe ustugowa, nalezy
jednak okresli¢ mozliwosci finansowania przez gmine infrastruktury. Pominiecie tych kosztow
nalezy uznac za istotny btagd. Mozna by réwniez w tym wypadku rozwaza¢, czy uzasadnione jest
oszacowanie kosztéw budowy infrastruktury spotecznej, ktéra jest potrzebna gtéwnie do obstugi
terenéw mieszkaniowych. Jednak budowa infrastruktury drogowej i technicznej jest konieczna
do zapewnienia funkcjonowania terenéw ustugowych. Przedstawiona metodologia bilansowania,
z uwzglednieniem podziatu na czes¢ miejska i wiejska, jest jednak warta uwzglednienia przy
sporzadzaniu bilansu dla gmin miejsko-wiejskich.

1.4

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe w srednich
miastach - Watbrzych

W srednich i duzych miastach czesto uzywane s rozbudowane bazy danych, w ktorych zebrano
oraz poddano przetworzeniu i analizie dane przestrzenne. Dostep do nich znacznie utatwia
sporzadzanie bilansu. Zostanie to przedstawione ponizej na przyktadzie Watbrzycha, miasta
$redniej wielkosci, w ktorym bilans powstat na potrzeby uchwalonego w 2019 roku studium.
Przypadek ten zostat opisany najpetniej z uwagi na potaczenie aspektédw charakterystycznych dla
gmin réznej wielkosci.
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Watbrzych

gmina miejska

wojewodztwo dolnoslaskie, powiat watbrzyski
ludnos$¢: 111 356 '°

powierzchnia gminy: 1315 km? ™'

Rysunek 39. Widok na Watbrzych. Rys. O. Kornilova.

Studium, przyjete uchwatg Nr XII/107/19 Rady Miejskiej Watbrzycha z dnia 27 czerwca 2019 r."%?,
sporzadzono jako pilotazowe opracowanie, $cisle zwigzane z rownolegle wdrazanym Gminnym
Programem Rewitalizacji. Na potrzeby studium wykonano rozbudowane analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne. Poprzez agregacje wielu danych powstat model miasta zawierajacy
informacje dotyczace istniejgcego zagospodarowania, stanu prawnego gruntéw, wystepujacych
ograniczen inwestycyjnych, uwarunkowan fizjograficznych, geologicznych i gérniczych oraz stanu
uzbrojenia terenéw. Cyfrowy model postuzyt do ustalenia barier inwestycyjnych, ktére zostaty
podzielone na dwie grupy:

190 GUS, 2018.

191 Raport z danych GUS dostepny jest pod adresem: https://stat.gov.pl/vademecum/vademecum_dolnoslaskie/
portrety_miast/miasto_Walbrzych.pdf

192 Dokument jest dostepny pod adresem: http://bip.um.walbrzych.pl/artykul/1322/29927/Studium-
uwarunkowan-i-kierunkow-zagospodarowania-przestrzennego-miasta-walbrzycha
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« bariery naturalnych (obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, tereny posiadajace duze
spadki terenu — spadki o kacie nachylenia powyzej 25 stopni, lasy, tereny chronione, wody
ptynace i stojace);

 barierantropogenicznych (ogrodydziatkowe, tereny cmentarzyistniejacychiprojektowanych
wraz z ich strefg ochronna od cmentarza, tereny kolejowe, tereny pod liniami wysokiego
napiecia, wraz z buforem 25 metréw od przewodoéw sieci, sieci gazowe wraz z strefami
kontrolowanymi).

Analizy wykazaty, ze 3 595,9 ha (42% powierzchni miasta) stanowig bariery przestrzenne w istotny
sposob ograniczajace mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy.

Cyfrowy model miasta postuzyt réwniez do pétautomatycznego, czyli wykorzystujagcego zaréwno
narzedzia GIS, jak i reczng obrobke danych, okreslenia granic obszarow o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, zwanych dalej ,obszarami”. Przy ustalaniu granic
obszaréw uwzgledniono:

istniejgce zagospodarowanie z uwzglednieniem zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;

» dostepnos¢ do ustug podstawowych;

» dostepnos¢ do medidw;

« dostepnosc¢ do drég i przystankéw komunikacji publicznej;

« ustalone wczes$niej bariery przestrzenne.
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Rysunek 40. Bariery inwestycyjne w gminie Watbrzych. Opracowanie wtasne.
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Ustalajac granice obszaréw, wykorzystano narzedzia GIS. Dla catego miasta zbudowano model
GRID'%3, ktoéry postuzytdo modelowaniaianalizw celu ustalenia granic obszaréw zwartejzabudowy.
Nastepnie metoda ekspercka skorygowano przebieg granic, positkujac sie zdjeciami lotniczymi
miasta i podziatami ewidencyjnymi. Metoda ta zostata ograniczona w procesie wyznaczania granic
obszaréw zwartej zabudowy do minimum, aby otrzymane granice byty ustalone w jak najbardziej
obiektywny sposob.

Procesy demograficzne w istotny sposéb wptywajg na procesy osadnicze i miastotworcze.
Na potrzeby studium Watbrzycha wykonano prognozy liczby ludnosci metoda kohortowa
i wskaznikowg w perspektywie 30 lat, bazujagc na danych dotyczacych ludnosci Watbrzycha
w latach 2007 - 2016. Przeprowadzone analizy zmian liczby ludnosci daty obraz miasta, ktére
znajduje sie w silnym regresie, spowodowanym zatamaniem rynku pracy w miescie po upadku
kopalni. Analizy pokazaty jednak takze, ze w ostatnich latach trend ten zostat mocno ograniczony,
co wiaze sie gtéwnie z rozwojem w Watbrzychu Strefy Ekonomicznej. Lokuja sie tam liczne
nowe przedsiebiorstwa, gtéwnie produkcyjne, a dzieki nowym miejscom pracy znaczaco
zmniejszyt sie odptyw mieszkancéw. Proces depopulacji miasta spowolniajg réwniez zachodzace
w miescie zmiany, prowadzone na szerokg skale dziatania rewitalizacyjne i inwestycyjne, w duzej
mierze finansowanie z zewnetrznych Zrédet. Dlatego przy prognozowaniu populacji miasta
w perspektywie 30 lat przyjeto optymistyczne zatozenia dotyczace zmian demograficznych.

Uzyskane wyniki prognoz demograficznych zostaty zweryfikowane z prognozami publikowanymi
przez GUS.

Tabela 41. Obliczenia prognozy liczby ludnosci metoda wskaznikowa.

Parametr Wartos¢ skorelo- Liczba Prognoza Saldo Prognoza Saldo
wanego przyro- | ludnosciw liczby przyrostu liczby przyrostu
stu naturalnego i 2016r. ludnosci ludnosci ludnosci ludnosci w
salda migracji w2031r. | wlatach w 2046r. |latach2016-
2016-2031 2046
Wartos$¢ minimalna -0,010 892 114 568 97 212 -17 356 82 485 -32083
Wartos$¢ srednia -0,009 853 98 754 -15814 85123 -29 445
Wartos$¢ maksymalna | -0,008 744 100427 -14 141 88032 -26 536
Prognoza GUS 98 008 -16 560 79 324 -35244

193 Model terenu oparty na siatce kwadratéw.
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Tabela 42. Obliczenia prognozy liczby ludnosci metoda kohortowa.

2016 2021 2026 2031 2036 2041 2046
0-4 4328 4827 4048 3398 3047 2944 2881
5-9 5078 4313 4810 4034 3386 3037 2934
10-14 4507 5078 4313 4810 4034 3386 3037
15-19 4715 4507 5078 4313 4810 4034 3386
20-24 6 002 4705 4 497 5067 4304 4800 4026
25-29 7181 5987 4693 4 486 5055 4293 4788
30-34 9287 7 141 5954 4668 4461 5027 4269
35-39 9258 9242 7106 5925 4 646 4439 5003
40-44 7 664 9139 9124 7015 5850 4586 4382
45-49 6321 7531 8979 8 966 6892 5748 4507
50-54 7082 6178 7 360 8774 8764 6734 5618
55-59 10308 6777 5909 7039 8387 8383 6438
60-64 10525 9700 6377 5557 6618 7 882 7 885
65-69 8117 9706 8940 5877 5118 6094 7253
70-74 4127 7 294 8717 8025 5276 4592 5466
75-79 4201 3523 6213 7418 6822 4485 3899
80-84 3379 3281 2737 4808 5728 5258 3456
85iwiecej |2488 3659 4210 4111 5492 6 842 7207
Razem 114 568 112587 109 067 104 291 98 691 92564 86 436

Uzyskane wyniki prognoz zostaty z sobg poréwnane:

Tabela 43. Poréwnanie wynikéw prognoz demograficznych.

Lata Metoda wskazniko- Dane GUS Metoda kohortowa | Metoda kohorto-
wa - wariant mak- wa skorelowana o
symalny wskaznik migracji
($redni)*
2016 114568 114 568 114 568 X
2021 109 646 109 424 112 587 112 064
2026 104 936 103 808 109 067 108 561
2031 100 427 98 008 104 291 103 807
2036 96113 91940 98 691 98 233
2041 91984 85 645 92 564 92134
2046 88 032 79324 86 436 86 035

*$redni wskaznik migracji wynosit w latach 2007-2016: -0,004641
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Zgodnie z wynikami prognoz demograficznych w najblizszych latach spodziewany jest spadek
liczby ludnosci Watbrzycha. Proces taki obserwowany jest w miescie od konca lat 80-tych XX w.
Watbrzychzpopulacji ustabilizowanej przechodzi¢ bedzie w populacje regresywna. Prognozowany
spadek liczby ludnosci Watbrzycha o okoto 23-30% do 2046 r. (w zaleznosci od metody
obliczenia prognozy) wskazuje na koniecznos¢ weryfikacji zatozen rozwoju miasta. Dziataniem
priorytetowym w kreowaniu polityki miasta, w tym polityki przestrzennej, jest zatem podjecie
dziatan ukierunkowanych na odwrdécenie, chociazby czesciowe, tendencji odptywu ludnosci
z miasta. Jednoczesnie istotne jest zapewnienie wysokiej jakosci zycia mieszkanek i mieszkarncéw
oraz prowadzenie polityki prorodzinnej lub migracyjnej, stymulujacej wzrost liczby ludnosci.

Na poczatku bilansowania najpierw dokonano oceny potrzeb i mozliwosci rozwojowych miasta
poprzez sporzadzenie zestawienia terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz okres$lenia
potrzeb w zakresie terenéw inwestycyjnych. Tereny budowlane podzielone zostaty zasadniczo
na dwa rodzaje zespotéw zabudowy: zesp6t zabudowy mieszkalno-ustugowej i przemystowe;j
(produkcyjnej). W ramach zabudowy mieszkalno-ustugowej przeprowadzono szczegotowe
obliczenia w zakresie prognozowanego zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe i ustugowe,
w tym ustug oswiaty i wychowania. Otrzymane powierzchnie terenéw oraz powierzchnie uzytkowe
zabudowy pozwolity na okreslenie przyrostow, tj. wielkosci wskazujacych o ile, zgodnie z przyjeta
prognoza, powinna sie zwiekszy¢ lub zmniejszy¢ podaz terenu o poszczegdlnych funkcjach.
Zapotrzebowanie to analizowano w dwdch okresach czasowych: 15-letnim oraz 30-letnim. Jako
rok bazowy przyjeto rok 2016, z uwagi na dostepnos¢ danych.

Dalszy etap analiz polegat na stwierdzeniu, czy na terenie Watbrzycha potrzebne jest wskazywanie
nowych terenéw inwestycyjnych, czy tez prognozowane zapotrzebowanie moze zostac
zaspokojone w ramach uzupetnienia istniejgcych obszarow lub w ramach terenéw objetych
planami miejscowymi. W zwigzku z tym wyznaczono obszary o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. W ich obrebie wskazano potencjalne obszary mozliwe do
zainwestowania, przy uwzglednieniu barier rozwojowych. Obszary te uznano za przyszte tereny
inwestycyjne, ktére w pierwszej kolejnosci beda miaty zaspokoic¢ prognozowane zapotrzebowanie.
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W kolejnym kroku przeanalizowano rezerwy inwestycyjne na obszarach objetych ustaleniami
planéw miejscowych, potozone poza ustalonymi obszarami zwartej zabudowy. Okreslenie tych
rezerw (w ramach obszarow o zwartej zabudowie i obszaréw objetych ustaleniami planow
miejscowych poza tymi obszarami) pozwolito na ocene, czy konieczne jest wyznaczanie
dodatkowych terenéw inwestycyjnych.

W pierwszym kroku szacowania catkowitego zapotrzebowania na zabudowe okreslono
zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowa. Do tego celu przyjeto metode obliczen
polegajaca na analizie wskaznika przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe,
pomnozong przez liczbe mieszkancdw prognozowanga na dany rok. Wartos¢ ustalona na rok 2016,
czyli aktualna powierzchnia uzytkowag mieszkan, stanowita punkt wyjscia do dalszych analiz.
Nastepnie, w celu obliczenia prognozy 15- i 30-letniej, dokonano korelacji wskaznika przecietnej
powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe (okreslajac jego prognozowang warto$¢ w przyjetych
okresach czasowych) i prognozowanej liczby ludnosci w tych samych okresach czasowych.
Obliczono w ten sposdb prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan. Otrzymane wartosci,
po odjeciu wartosci bazowej powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkalnej na rok 2016, pozwolity
na okreslenie zapotrzebowania na nowg zabudowe w perspektywie 15-i 30-letniej.

Zgodnie z powyzszag metodyka dokonano analizy wielkosci wskaznika przecietnej powierzchni
uzytkowej mieszkania na osobe w latach 2002-2016. Analizy tej dokonano dla Watbrzycha, ale
takze dla Legnicy, Gorzowa Wielkopolskiego, Opola i Kalisza, jako miast porownywalnych.

Tabela 44. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w latach 2002-2016, w wybranych

miastach. Zrédto: studium Watbrzycha.

Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe [m?/os.]
Srednio-

-roczny

przyrost

2002
2003
2004
2006
2007
2008
2009

2005
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

Watbrzych | 20,41 20,6 1 20,9 121,0|21,3 (21,6219 (22,1224 (22,7|229]23,1(23,423,7]23,9(0,25

Legnica 22,5122,9123,2123,4(23,7(240(24,41246(248(250]253|256]259]|262|264(0,28

Gorzéw 20,8121,1121,5]121,8(222(226(233)|235(253(256(259|262]265]|268(27,0/(044

Wikp.
Opole 22,3122,7122,9(23,1(23,4]1238)|24,0|2441265(268]|27,2]1278]282|286]289]|0,47
Kalisz 21,4121,9122,2(22,4(22,61228)23,3|23,7(245(248]252]|255]|258]26,2]|265]0,36

Srednia | 0,36

Wartos¢ maksymalna | 0,47
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Rysunek 45. Wskaznik przecietnej powierzchni mieszkania na osobe w latach 2002 - 2016. Zrédto: studium

Watbrzycha.

Powyzszy wykres wskazuje, iz krzywa w zakresie przecietnej powierzchni mieszkania na osobe
dla Watbrzycha znacznie odbiega od krzywych charakteryzujacych te wartos¢ dla pozostatych
analizowanych miast. Przyrost tej powierzchni w Watbrzychu nastepuje w sposoéb liniowy, bez
wiekszych skokow. Jego dynamika jest jednak stosunkowo niska. Jak wykazaty przeprowadzone
obliczenia, sredni roczny przyrost przecietnej powierzchni mieszkania na 1 osobe wynosit dla
Watbrzycha w latach 2002 - 2016 0,25 m2/osobe na rok. W pozostatych analizowanych miastach
byt on znacznie wyzszy.

Na potrzeby dalszych analiz przyjeto nastepujace zatozenia:

» przyrost przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania bedzie dalej nastepowat liniowo
w dtuzszej perspektywie czasu, jednakze w pierwszym okresie nastgpi podwyzszenie
dynamiki przyrostu zmiany wskaznika przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania
na osobe;

« w analizowanym okresie (30-letnim) srednioroczny przyrost bedzie wynosit 0,47 m2/osobe,
czyli tyle, ile wynosi obecnie maksymalna warto$¢ obserwowana w Opolu, tj. jednym
z analizowanych miastach poréwnawczych. Wartosc ta zostata przyjeta z uwagi na znaczny
potencjat rozwoju gospodarczego, co wykazaty przeprowadzone analizy ekonomiczne.

Wyliczono wiec prognozowang wielkos¢ przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania
na osobe w perspektywie 30 letniej od roku 2016.
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Tabela 46. Prognozowana przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe dla Watbrzycha.

Zrédto: studium Watbrzycha.

Rok 2016 |2017 |2018 2019 | 2020 |2021 |2022 2023 2024 2025 2026
Wskaznik | 23,90 |24,37 |2484 |2531 (2578 |26,25 |26,72 27,19 27,66 28,13 28,60

Rok 2027 |2028 2029 2030 2031 2032 (2033 |2034 |[2035 |2036 |2037
Wskaznik ]29,07 29,54 30,01 30,48 30,95 31,42 31,89 [3236 (32,83 |33,30 |33,77

Rok 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046
Wskaznik | 34,24 34,71 35,18 35,65 36,12 36,59 37,06 37,53 38,00

Przeprowadzone obliczenia, wykazaty, iz prognozowana przecietna powierzchnia mieszkania
na osobe w roku 2031 (po 15 latach) wyniesie 30,95 m2/osobe (tj. wzrosnie o 7,05 m?/osobe
w stosunku do roku 2016), a w roku 2046, czyli po 30 latach, wyniesie 38 m2/osobe (tj. wzrosnie
0 14,1 m2/osobe w stosunku do roku 2016). Dalsze analizy wykonano rozpoczynajac od obliczenia
tacznej powierzchni uzytkowej mieszkann w Watbrzychu. Wyliczenia zostaty dokonane dwiema
metodami:

» poprzez analize wskaznikéw GUS z 2016 r. w zakresie liczby ludnosci Watbrzycha (114 568
0s6b) oraz przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe (23,9 m?/0s.). lloczyn
tych wartosci pozwolit wyliczy¢ tagczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w 2016 r., ktora
wynosita, 2 738 175 m?2 Metode ta na potrzeby dokumentu nazwano metoda wskaznikow
ludnosci;

« poprzez analize danych w zakresie powierzchni budynkéw. Powyzsze dane zostaly
wygenerowane na podstawie danych BDOT i danych ewidencyjnych.

W celu oszacowania powierzchni uzytkowej mieszkan obliczono powierzchnie poszczegolnych
budynkdéw mieszkalnych orazwskazanoliczbe kondygnacjikazdego budynku.lloczyntych wartosci
wskazat powierzchnie uzytkowa kazdego z budynkédw mieszkalnych (powierzchnie uzytkowa
zabudowy), ktérejsumadlarokuwyjsciowego 2016 wyniosta4 188261 m2.Powyzszawartosc¢ zostata
skorygowana o 35% (przyjeto zatozenie, ze 35% stanowi powierzchnia niemieszkalna budynkow,
czyli m.in. klatki schodowe, wspdlne korytarze, piwnice i inne pomieszczenia techniczne). Wartos¢
te okre$lono metoda ekspercka, wykorzystujgc dane pochodzace z wybranych losowo budynkéw,
ktére zostaly szczegdétowo przeanalizowane pod katem proporcji powierzchni zabudowy. Na tej
podstawie ustalono, ze powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej na terenie Watbrzycha
wynosi w roku wyjsciowym 2 722 370 m% Metode te na potrzeby dokumentu nazwano metoda
powierzchniowa.
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Wyliczone wartosci powierzchni uzytkowej mieszkarn metoda wskaznikéw ludnosci (2 738 175
m?) oraz metoda powierzchniowa (2 722 370 m?) okazaty sie bardzo zblizone. Dlatego tez mozna
przyjac¢, ze w przypadku dokonywania bilanséw dla innych miast moga by¢ stosowane obydwie
z nich, w zaleznosci od dostepnych danych.

Nastepnie przeanalizowano powierzchnie terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.
Jako podstawe przyjeto powierzchnie dziatek ewidencyjnych, na ktérych zlokalizowany
jest budynek mieszkalny, wykorzystujagc dane pozyskane z EGiB Watbrzycha. Powierzchnia
terenéw zabudowy mieszkaniowej obliczona zostata na podstawie wielkosci uzytkow B (tereny
mieszkaniowe). Nastepnie dodano do obliczonej powierzchni tereny innych uzytkéw, ktore sa
faktycznie przeznaczone na potrzeby zabudowy mieszkaniowej, np. inne uzytki przeznaczone
na czes¢ ogrodowa. Zrobiono tak, gdyz na obszarze Watbrzycha cze$¢ uzytkdéw wydzielona
jest wytacznie wokét budynkéw (po granicach nieruchomosci), nie uwzgledniajac faktycznego
zagospodarowania dziatki. Na podstawie powyzszych zatozen oszacowano taczng powierzchnie
terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, ktérawyniosta731,516 3 ha.Wykorzystujac
wykonane metoda powierzchniowq analizy, ustalono relacje pomiedzy powierzchnig uzytkowa
mieszkan a powierzchnia terenu zabudowy mieszkaniowej, rozumianej jako powierzchnia dziatki
budowlanej, na ktorej zlokalizowany jest budynek lub budynki mieszkalne wraz z towarzyszacym
zagospodarowaniem. Relacja ta oszacowana dla obszaru catego miasta wynosi 1 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy mieszkaniowej do 2,671 547 m? powierzchni dziatki budowlane;j.
Na potrzeby dalszych analiz wyliczer prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkann dokonano
wskaznikowo z uwagi na zakres dostepnych danych w zakresie prognozowanej liczby ludnosci
i prognozowanej przecietnej powierzchni uzytkowej mieszkania na osobe.

W celu obliczenia prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan przyjeto nastepujace
zatozenia:

« obliczono prognozowang liczbe ludnosci na rok 2031 oraz rok 2046 (metoda wskaznikowa
w wariancie maksymalnym);

« przyjeto obliczong przecietng powierzchnie uzytkowag mieszkania na osobe na rok 2031
oraz rok 2046.

W celu obliczenia zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe przyjeto powierzchnie uzytkowa
mieszkan przemnozong przez wskaznik okres$lajacy powierzchnie terenu zabudowy mieszkaniowej
przypadajaca na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania. W przyjetej analizie zatozono, ze wartos$¢
taw prognozie bedzie statai wyniesie w catym prognozowanym okresie 2,671 547 m?. Jednoczes$nie
na potrzeby dalszych analiz okreslono powierzchnie uzytkowe zabudowy mieszkaniowej,
a nie wylacznie powierzchnie uzytkowe mieszkan.
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Wykonane metoda powierzchniowg obliczenia powierzchni zabudowy mieszkaniowej daty
135% powierzchni uzytkowej mieszkan (po doliczeniu czesci wspolnej). W zwigzku z tym w celu
obliczenia powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowej przemnozono otrzymane wyniki

przez ww. wartosc.

Tabela 47. Obliczenie zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa. Zrédto: studium Watbrzycha.

Lata Liczba ludnosci Przecietna Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia
powierzchnia uzytkowa terenéw miesz- | uzytkowa zabu-
uzytkowa mieszkan [m?] | kaniowych [ha] | dowy mieszka-
mieszkania niowej [m?]
na osobe [m?]
2016 114 568 23,9 2738175 731,516 3 3696 536
2031 100 427 30,95 3108216 830,374 4 4196 092
Saldo przyrostu wzgledem roku 2016 370041 98,858 2 499 555
2046 88032 38,00 3345216 893,690 2 4516 042
Saldo przyrostu wzgledem roku 2016 607 041 162,173 8 819 505

Przeprowadzone analizy wskazaty, ze w roku 2031 prognozowane zapotrzebowanie na tereny
mieszkaniowe zwiekszy sie o okoto 98,8 ha (499 555 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy)
wzgledem roku 2016. Natomiast w roku 2046 zapotrzebowanie to bedzie wieksze o blisko
162 ha (819 505 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy) w stosunku do powierzchni terenéw
mieszkaniowych w roku 2016. Wzrost zapotrzebowania na nowe tereny mieszkaniowe wynika
z wzrostu powierzchni mieszkania przypadajacej na osobe.

Wielkos¢ prognozowanego zapotrzebowania na tereny ustug obliczono na podstawie stosunku
powierzchniterenuustugdo powierzchniterenéw mieszkaniowych, okreslonego-jakw przypadku
zabudowy mieszkaniowej — na podstawie faktycznego zagospodarowania. Jako powierzchnie
terendw ustug przyjeto taczng powierzchnie wszystkich uzytkow Bi (inne tereny zabudowane).
Majac na uwadze, ze na koniec roku 2016 powierzchnia terenéw zabudowy mieszkaniowej
wedtug faktycznego zagospodarowania wynosita 731,516 3 ha, a uzytkéw Bi 478,344 6 ha, to
na 1 hektar powierzchni terenéw zabudowy mieszkaniowej przypadato 0,653 9 ha powierzchni
terenow ustugowych. Uwzgledniajac wyliczong zaleznos¢ i przyjmujac, ze bedzie one zachowana
w przysztosci, okreslono zapotrzebowanie na tereny zabudowy ustugowej.

Nastepnie dla catego obszaru Watbrzycha okreslono srednia intensywnos¢ zabudowy
ustugowej. Obliczono ja poprzez okreslenie dla kazdej z dziatek oznaczonej w catosci lub
w czesci jako uzytek Bi (inne tereny zabudowane) stosunku powierzchni uzytkowej budynku
(powierzchnia budynku przemnozona przez liczbe kondygnacji) do powierzchni tej dziatki.
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Powierzchnie budynkéw, liczbe kondygnacji oraz powierzchnie ewidencyjng dziatek ustalono
w pierwszej kolejnosci na podstawie danych ewidencyjnych uzupetnionych o dane BDOT,
gtéwnie w zakresie liczby kondygnacji budynkéw. Podziat budynkéw ze wzgledu na ich funkcje
nastapit na podstawie danych ewidencyjnych. W przypadku dziatek, ktore ze wzgledu na swoja
duza wielkos¢ nie byly zagospodarowane w catosci, ich powierzchnie zmniejszono do granic
faktycznego zagospodarowania. Okreslono, ze $redni wskaznik intensywnosci zabudowy dla
zabudowy ustugowej w catym obszarze Watbrzycha wyniost 0,27. Na tej podstawie obliczono
powierzchnie uzytkowa ustug. Uznano jednocze$nie, ze wskaznik intensywnosci zabudowy
w analizowanym okresie czasowym bedzie staty.

Tabela 48. Obliczenie zapotrzebowania na zabudowe ustugowa. Zrédto: studium Watbrzycha.

Powierzchnia Wskaznik udziatu | Powierzchnia Powierzchnia
terenow uzytku Bina 1 ha | zapotrzebowania uzytkowa
mieszkaniowych uzytku B na tereny ustug [ha] | zapotrzebowania
[ha] na tereny ustug [m?]

2016 731,516 3 0,653 9 478,344 6 1291530

2031 830,374 4 0,653 9 542,981 8 1466 051

Saldo przyrostu 98,858 2 X 64,637 2 174 521

wzgledem roku 2016

2046 893,690 2 0,653 9 584,384 0 1577 837

Saldo przyrostu 162,173 8 X 106,039 4 286 307

wzgledem roku 2016

Przeprowadzona analiza wykazata, iz do roku 2031 zapotrzebowanie na tereny ustug zwiekszy
sie 0 64,6 ha, a do roku 2046 o okoto 106 ha wzgledem powierzchni terenéw przeznaczonych
na ten cel w roku 2016. Prognozowana powierzchnia uzytkowa zabudowy ustugowej na rok 2031
powinna wynies¢ 1466 051 m?, a na rok 2046 okoto 1 577 837 m?.
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W studium oszacowano réwniez zapotrzebowanie na tereny ustug oswiaty i wychowania.

Okreslono, iz powierzchnia terenu ustugowego w przeliczeniu na mieszkarica powinna wynosic¢'*:

 ztobki i przedszkola: okoto 1,05 m?/mieszkanca;

« szkoty podstawowe: okoto 1,8 m?/mieszkanca;

« gimnazja: od 1,0 do 1,5 m?/mieszkanca (na potrzeby analizy przyjeto wskaznik minimalny).

Poniewaz gimnazja ulegty likwidacji, na potrzeby analiz w studium przyjeto, ze powierzchnia

terenu ustug na mieszkarica powinna wynosic:

 ztobkii przedszkola - okoto 1,05 m?/mieszkanca,

« szkoty podstawowe — okoto 2,55 m?/mieszkanca.

Tabela 49. Obliczenie zapotrzebowania na zabudowe ustug o$wiaty i wychowania. Zrédfo: studium

Watbrzycha.

Prognozowana powierzchnia terenu potrzebna pod obiekty oswiaty i wychowania

Rodzaj placéwki

Wielko$¢ parametru rok

2031

Wielkos¢ parametru rok

2046

Przedszkola i Ztobki [m2] [wskaznik powierzchni
na mieszkanca * prognozowana liczba

mieszkancow]

105 448

92433

Szkoty podstawowe [m2] [wskaznik powierzchni
na mieszkanca * prognozowana liczba

mieszkancow]

256 089

224 482

Catkowita powierzchnia pod ustugi o$wiaty i wychowania

[m?]

361537

316915

Catkowita powierzchnia pod ustugi o$wiaty i wychowania

[ha]

36,1537

31,6915

taczne zapotrzebowanie na tereny mieszkalno-ustugowe zostato przedstawione w studium

w odniesieniu do powierzchni terenu pod te funkcje zabudowy oraz w powierzchni uzytkowej

zabudowy.

194 Na podstawie wskaznikéw: Dabrowska-Milewska, 2010.
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Tabela 50. Zapotrzebowanie na tereny mieszkalno-ustugowe. Zrédfto: studium Watbrzycha.

Prognozowana powierzchnia terenu potrzebna pod tereny mieszkalno-ustugowe

taczna powierzchnia terenéw mieszkalno-ustugowych w 2016 r.

1209,8609

Rodzaj parametru

Wielkos$¢ parametru rok

Wielkos¢ parametru rok

zabudowy mieszkalno-ustugowej, przy uwzglednieniu
niepewnosci proceséw urbanistycznych na poziomie

30% *

2031 [ha] 2046 [ha]
Prognozowane zapotrzebowanie na tereny 830,374 4 893,690 2
mieszkaniowe
Prognozowany wzrost zapotrzebowania na tereny 98,858 2 162,173 8
mieszkaniowe wzgledem roku 2016
Prognozowany wzrost zapotrzebowania 128,5157 210,8259
na tereny mieszkaniowe wzgledem roku 2016, przy
uwzglednieniu niepewnosci proceséw urbanistycznych
na poziomie 30%
Zapotrzebowanie na tereny ustug* 542,981 8* 584,384 0*
Prognozowany wzrost zapotrzebowania na tereny 64,637 2 106,039 4
ustugowe wzgledem roku 2016*
Prognozowany wzrost zapotrzebowania na tereny 84,028 4 137,851 2
ustugowe wzgledem roku 2016, przy uwzglednieniu
niepewnosci proceséw urbanistycznych na poziomie
30% *
taczne zapotrzebowanie na tereny zabudowy 1373,3562 1478,074 2
mieszkalno-ustugowej (brutto)*
Prognozowany przyrost zapotrzebowania na tereny 163,495 4 268,213 2
zabudowy mieszkalno-ustugowej*
Prognozowany przyrost zapotrzebowania na tereny 212,544 0 348,677 2

* w tym ustugi oswiaty i wychowania
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Tabela 51. Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg zabudowy mieszkalno-ustugowej.

Zrédto: studium Watbrzycha.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkalno-ustugowej
taczna powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkalno-ustugowych w 4988 066 m?
2016r.
Rodzaj parametru Wielkos¢ parametru rok Wielkos¢ parametru rok

2031 [m%] 2046 [m?]

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan 3108216 3345216
Prognozowana powierzchnia zabudowy 4196 092 4516 042
mieszkaniowej
Prognozowany wzrost powierzchnia uzytkowa 499 555 819 505
zabudowy mieszkaniowej wzgledem roku 2016
Prognozowany wzrost powierzchnia uzytkowa 649 422 1065 357
zabudowy mieszkaniowej wzgledem roku 2016
przy uwzglednieniu niepewnosci proceséw
urbanistycznych na poziomie 30%
Prognozowana powierzchnia uzytkowa zabudowy 1466 051 1577837
ustugowej*
Prognozowany wzrost powierzchnia uzytkowa 174 521 286 307
zabudowy ustugowej wzgledem roku 2016*
Prognozowany wzrost powierzchnia uzytkowa 226 877 372199
zabudowy ustugowej wzgledem roku 2016
przy uwzglednieniu niepewnosci proceséw
urbanistycznych na poziomie 30%*
Prognozowany przyrost zapotrzebowania 674 076 1105812
na powierzchnie uzytkowa zabudowy mieszkalno-
ustugowej*
Prognozowany przyrost zapotrzebowania 876 299 1437 556
na powierzchnie uzytkowa zabudowy mieszkalno-
ustugowej, przy uwzglednieniu niepewnosci proceséw
urbanistycznych na poziomie 30% *

* w tym ustugi oswiaty i wychowania
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W kolejnym kroku przeprowadzono analize wielkosci zapotrzebowania na tereny produkcyjne/

przemystowe. W celu okres$lenia prognozy zapotrzebowania na tereny przemystowe

przeanalizowano zalezno$¢ pomiedzy powierzchnia uzytkéw B (terenéw mieszkaniowych) i Ba

(tereny przemystowe).

Tabela 52. Zapotrzebowanie na tereny mieszkalno-ustugowe. Zrédto: studium Watbrzycha.

Lata Powierzchni uzytkow Powierzchnia terenow Stosunek powierzchni
mieszkaniowych przemystowych [ha] terenéw przemystowych
do mieszkaniowych [ha]
2012 634 386 0,608 8
2013 634 410 0,646 7
2014 632 427 0,675 6
2017 682,5 453,6 0,664 6
Przyrost terenéw Srednio rok do roku 13,52 X
Wartos$¢ maksymalna 0,6756
Srednia 0,648 9

Wykonane analizy wykazaty, ze w ciggu ostatnich pieciu lat rok do roku $rednia powierzchnia
terendw przemystowych przyrasta o okoto 13,52 ha. Uznano, ze analizowanie przyrostéw terenéw
przemystowych napodstawie sredniorocznego przyrostu nie jest wtasciwe, gdyz dynamika wzrostu
terenéw przemystowych w stosunku do mieszkaniowych nie przyrasta liniowo. W zwigzku z tym
okreslono linie logarytmiczng trendu i obliczono prognozowang wartos¢ stanowigca stosunek
wielkosci terenéw przemystowych w odniesieniu do mieszkaniowych, przy uzyciu zarysowujacej
sie linii trendu.

Rysunek 53. Linia trendu udziatu terenéw przemystowych do mieszkaniowych. Zrédto: studium Watbrzycha.
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W celu obliczenia powierzchni uzytkowej przemystu dla catego obszaru Watbrzycha wskazano
$rednig intensywnos¢ zabudowy dla zabudowy przemystowej poprzez okreslenie dla kazdej
z dziatek oznaczonej jako uzytek Ba (tereny przemystowe) stosunku powierzchni uzytkowej
budynku (powierzchnia budynku * liczba kondygnacji) do powierzchni dziatki. Wyliczono,
ze $Sredni wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy przemystowej w Watbrzychu wynosi
dla roku wyjsciowego 0,32. W zwigzku z tym wyliczono powierzchnie pod przemyst na podstawie
okreslonego powyzej wskaznika intensywnosci zabudowy.

Tabela 54. Zapotrzebowanie na tereny przemystowe. Zrédto: studium Watbrzycha.

Powierzchnia Wskaznik udziatu uzytku Ba na 1 Powierzchnia Powierzchnia
terenow ha uzytku B terenow uzytkowa
mieszkaniowych przemystowej [ha] zabudowy
[ha]* przemystowej [m?]
2016 731,516 3 X 453,600 0 1451520
2031 830,374 4 0,718 459 596,590 0 1909 088
Saldo przyrostu wzgledem roku 2017 142,990 0 457 568
Saldo przyrostu wzgledem roku 2017 przy uwzglednieniu 185,886 9 594 838
niepewnosci proceséw urbanistycznych na poziomie 30% (na rok
2031)
2046 893,690 2 0,736 982 658,633 6 2107 627
Saldo przyrostu wzgledem roku 2017 205,033 6 656 107
Saldo przyrostu wzgledem roku 2017 przy uwzglednieniu 266,543 7 852 940
niepewnosci proceséw urbanistycznych na poziomie 30% (na rok
2046)

*warto$¢ uwzglednia juz niepewnosc¢ procesow urbanistycznych na poziomie 30%.

Analiza wielkosci zapotrzebowania na tereny przemystowe, przy uwzglednieniu 30% wskaznika
niepewnosci proceséw urbanistycznych, wykazata, ze w roku 2031 wielko$¢ zapotrzebowania
zwiekszy sie 0 185,89 ha wzgledem roku (tj. 0 594 838 m? powierzchni uzytkowej), a w roku 2046
wielkos¢ zapotrzebowania zwiekszy sie 0 266,54 ha (tj. 0 852 940 m2 powierzchni uzytkowej).

W ramach studium wyznaczono obszary o w peini wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej i oszacowano ich chtonnos¢. Okreslono, ze powinny one spetniac
jednoczesnie ponizsze warunki:

53 to zwarte (skupione) obszary zabudowy mieszkalno-ustugowej lub przemystowej;

« posiadaja dostep do drég publicznych i s3 wyposazone w niezbedna infrastrukture
komunikacyjna;
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« 53 wyposazone w niezbednga infrastrukture techniczna i spoteczna.

Obszary zwartej zabudowy, ktére spetniaty powyzsze warunki, zostaty wyznaczone w kilku
krokach:

« na podstawie danych ewidencyjnych dotyczacych Watbrzycha wyselekcjonowano uzytki B,
Bi, Ba, Br jako tereny zainwestowane;

« sposrod obszaréw zidentyfikowanych w pierwszym kroku, wyselekcjonowano dziatki,
na ktérych znajduja sie budynki;

 biorac pod uwage, ze faktyczne zagospodarowanie terenéw nie pokrywa sie z wielkoscia
uzytkéw'®, na podstawie zdjec¢ lotniczych zweryfikowano ich zasieg wyznaczajac granice
terenéw zainwestowanych wzgledem faktycznego zagospodarowania;

« otrzymane w wyniku analiz dziatki zainwestowane scalono, tworzac obszary;

« nastepnie poprzez pétautomatyczng weryfikacje (metoda eksperckg) wyznaczono uzytki
pod tereny komunikacyjne'®, ktére stykajg sie z wyznaczonymi wczesniej obszarami
i dodano te tereny do otrzymanego wczesniej wyniku;

« w przypadku, gdy wyznaczone tereny zabudowy byly rozproszone (m.in. tereny dawnych
wsi), metoda ekspercka dodano dziatki, ktore lezaty pomiedzy juz wyznaczonymi obszarami,
co umozliwito stworzenie jednolitego obszaru;

« enklawy, ktére powstaty w wyniku scalenia obszaréw zabudowy i uzytkéw komunikacyjnych
(np. parki, ogrédki dziatkowe), zostaty réwniez zaliczone do obszaréw zwartej zabudowy;

« nastepnie z wykorzystaniem zdjec¢ satelitarnych (zdje¢ z 2007r, Google Maps oraz
ortofotomap) zweryfikowano poprawnos¢ wyznaczenia obszaru zwartej zabudowy
i w przypadku niezgodnosci z faktycznym zainwestowaniem dokonano niezbednych korekt.

Wyznaczone w ten sposéb tereny zaliczono do zwartych obszaréw zabudowy, ktére poddano
dalszym analizom.

195 Gdy czes¢ zagospodarowania towarzyszacego zabudowie byta zlokalizowana na uzytkach rolnych lub innych
albo gdy dziatka byta faktycznie zagospodarowana jedynie w czesci.

196 W zatozeniach przyjeto, ze tereny komunikacyjne oprocz swojej funkcji stanowia takze miejsce przebiegu sieci
infrastruktury technicznej
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Rysunek 55. Analiza mozliwosci zagospodarowania obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej. Opr. SoftGlS.
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Dla obszarow zwartych dokonano podziatu pod wzgledem przeznaczenia terenéw na:

tereny zabudowy mieszkaniowej;

tereny zabudowy ustugowej;

tereny zabudowy przemystowej;

obszary niezabudowane (luki w zabudowie).

W ramach terenow niezabudowanych wskazano potencjalne obszary inwestycyjne. Nastepnie

w ich obrebie wytaczono tereny niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na bariery rozwojowe,

za ktére przyjeto:

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig;

tereny chronione;

ogrody dziatkowe;

tereny cmentarzy istniejgcych i projektowanych wraz z ich strefg ochronng 50 metréw;

tereny posiadajace duze spadki terenu (powyzej 25 stopni);

uzytki Ls, Ws, Wsp, Tk;

tereny pod liniami wysokiego napiecia wraz z strefami ochronnymi.

Okreslone powyzej bariery pozwolity na wytagczenie z potencjalnych obszaréw inwestycyjnych

tereny niemozliwe lub trudne do zagospodarowania. Ponizsza tabela pokazuje szczegdétowo

zestawienie powierzchniowe zagregowanych obszaréw z podziatem naich gtéwne przeznaczenie.

186



Tabela 56. Zestawienie powierzchni terenéw w ramach zwartych obszaréw zabudowy. Zrédto: studium

Watbrzycha.

Rodzaj obszaru

Powierzchnia [ha]

Udziat procentowy w ogélnej

powierzchni Watbrzycha (%)

przy uwzglednieniu barier

rozwojowych

Tereny mieszkaniowe (z 731,516 3 29,75
uwzglednieniem terenéw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej

na gruntach rolnych)

Tereny ustugowe 435,566 1 17,71
Tereny przemystowe 316,171 8 12,86
Obszar niezabudowany (R, Ps, t, Bp, |451,4793 18,36
S'N)

Uzytki inne (drogi i tereny 524,449 6 21,34
infrastruktury)

Obszar zwartej zabudowy 2459,1800 100,00
Tereny mieszkaniowe (z 731,516 3 29,75
uwzglednieniem terenéw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej

na gruntach rolnych)

Tereny ustugowe 435,566 1 17,71
Potencjalne obszary inwestycyjne

Potencjalne obszary inwestycyjne 398,580 0 16,21
Potencjalne obszary inwestycyjne 328,3200 13,35

Kolejnym etapem w przygotowaniu bilansu bylo okreslenie proporcji rozlokowania

poszczegdlnych funkcji w ramach potencjalnych obszaréw inwestycyjnych. Przeanalizowano

roztozenie poszczegolnych przeznaczen w ramach istniejacego zagospodarowania obszarow,

zlokalizowanych w granicach zwartej zabudowy. Wyniki analiz przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Tabela 57. Zestawienie powierzchni terenéw zainwestowanych w ramach zwartych obszaréw zabudowy.

Zrédto: studium Watbrzycha.

Rodzaj obszaru Powierzchnia [ha] Udzial procentowy w ogdlnej
powierzchni (%)
Obszar zabudowany 2459,1800 100,00
Tereny mieszkaniowe (z 731,516 3 29,75
uwzglednieniem nieodrolnionych
terenéw zabudowy jednorodzinnej)
Tereny ustugowe 435,566 1 17,71
Tereny przemystowe 316,171 8 12,86
Pozostate tereny 975,928 9 39,68

Otrzymane wielkosci udziatu procentowego w ogélnej powierzchnizostaty nastepnie przeniesione

na potencjalne obszary inwestycyjne. Uznano, ze proporcje w zakresie rozlokowania funkgcji

w lukach zabudowy beda takie same, jak na obszarach zainwestowanych. Obliczono w ten sposéb

wielko$¢ terendw mozliwych do zainwestowania z podziatem na poszczegdine funkcje. W celu

przejscia z powierzchni terenu na powierzchnie uzytkowa otrzymane wyniki przemnozono przez

wskaznik intensywnosci zabudowy obliczony dla kazdej funkcji. Wskazniki te zostaty obliczone

dla catego Watbrzycha jako stosunek powierzchni uzytkowej budynkéw, z podziatem na ich

przeznaczenie, do powierzchni dziatek, na ktérych te budynki sg zlokalizowane.

Tabela 58. Podziat potencjalnych obszarow inwestycyjnych na poszczegdlne przeznaczenia

w ramach zwartych obszaréw zabudowy. Zrédto: studium Watbrzycha.

Rodzaj obszaru

Udziat procentowy w

Powierzchnia

Sredni wskaznik

Powierzchnia

ogolnej powierzchni po- terenu [ha] intensywnosci uzytkowa [m?]
tencjalnych terenéw inwe- zabudowy
stycyjnych (%)
Potencjalne obszary 100 328,3200 X X
inwestycyjne przy
uwzglednieniu barier
rozwojowych
Tereny mieszkaniowe 29,75 97,6752 0,62 605 586
(z uwzglednieniem
nieodrolnionych
terenéw zabudowy
jednorodzinnej)
Tereny ustugowe 17,71 58,1455 0,27 156 993
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Tereny 12,86 42,2220 0,32 135110
przemystowe
Inne tereny 39,68 130,277 4 X X

Nastepnie potrzeby prognozowane w zakresie powierzchni uzytkowej poszczegélnych funkgcji
zbilansowano wzgledem obliczonego potencjatu terenéw inwestycyjnych w ramach zwartych

obszaréw zabudowy.

Tabela 59. Bilans obszaréw inwestycyjnych na poszczegdlne przeznaczenia w ramach zwartych

obszaréw zabudowy. Zrédto: studium Watbrzycha.

Rodzaj obszaru Powierzchnia uzytkowa Zapotrzebowanie Saldo [m?]
obszaréw mozliwych do | nanowa powierzchnie
zagospodarowania w uzytkowa, zgodnie z
ramach potencjalnych przeprowadzonymi
obszarow analizami (na rok 2046),
inwestycyjnych z uwzglednieniem
obszaréw zwartej niepewnosci procesow
zabudowy [m?] rozwojowych
na poziomie 30% [m?]
Tereny mieszkaniowe(z 605 586 1065 357 459771
uwzglednieniem
nieodrolnionych terenéw
jednorodzinnych)
Tereny ustugowe 156 993 372199 215206
Tereny przemystowe 135110 852 940 717 830

Przeprowadzona analiza wykazata, ze po rozlokowaniu prognozowanej sumarycznej powierzchni
uzytkowej w ramach obszaréw zwartej zabudowy konieczne bedzie dodatkowo umieszczenie
poza nimi 213 919 m?uzytkowej powierzchni zabudowy mieszkaniowej, 215 206 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy ustugowej i 717 830 m? powierzchni uzytkowej zabudowy przemystowe;j.

Pooceniepotencjaturozwojowegozwartychobszarowzabudowyprognozowanezapotrzebowanie
na nowe tereny inwestycyjne nalezy zbilansowa¢ w terenach objetych ustaleniami planow
miejscowych. Obszar Watbrzycha pokryty jest 55 planami miejscowymi, ktore tacznie obejmuja
powierzchnie okoto 1641 ha, co stanowi okoto 19% powierzchni miasta (dane aktualne na marzec
2018 r.). Znaczna cze$¢ plandw obejmuje tereny potozone w ramach wyznaczonych obszarow
zwartej zabudowy. Powierzchnie terenéw objetych ustaleniami planéw miejscowych podzielono
na kilka grup:
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tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

tereny zabudowy ustugowej;

tereny zabudowy przemystowej;

pozostate tereny.

Majac nauwadze, ze w ramach ustalen planéw miejscowych wyznaczano takze tereny o mieszanym
przeznaczeniu, ich powierzchnie zostaty podzielone w odpowiedniej proporcji, wynikajacej
z zapisow planéw. W wyniku obliczen otrzymano powierzchnie przeznaczen zagregowanych
w wymienione powyzej grupy, ktére nastepnie zostaty przeliczone na powierzchnie uzytkowe
zabudowy. Przeliczenia powierzchni terenu zabudowy na powierzchnie uzytkowe zabudowy
dokonano poprzez przemnozenie powierzchni terenu zabudowy danej funkgcji przez srednig
intensywnos$¢ zabudowy.
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Rysunek 60. Analiza dostepnosci infrastruktury spotecznej. Opr. SoftGlS.
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Ponizsza tabela pokazuje szczegétowo przeliczenia powierzchni terenéw i powierzchni
uzytkowej zabudowy.

Tabela 61. Powierzchnie obszaréw objetych ustaleniami planéw miejscowych poza zwartymi obszarami

zabudowy. Zrédto: studium Watbrzycha.

Lp. Powierzchnia terenu Wskaznik Powierzchnia
[ha] intensywnosci uzytkowa zabudowy
zabudowy [m?]
1 Tereny zabudowy mieszkaniowej 30,8701 0,23 71001

jednorodzinnej

Tereny zabudowy mieszkaniowej 5,949 1 1,17 69 605
wielorodzinnej
3 Tereny zabudowy ustugowej 116,793 4 0,27 315342
4 Tereny zabudowy przemystowej 184,1313 0,32 589220
5 Pozostate tereny 659,753 8 X X

Zapotrzebowanie na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej scalono
ze wzgledu na przyjeta konstrukcje ustalen studium.

Tabela 62. Bilans obszaréw inwestycyjnych na poszczegdlne przeznaczenie w ramach obszaréw objetych

ustaleniami planéw miejscowych poza zwartymi obszarami zabudowy. Zrédto: studium Watbrzycha.

Saldo powierzchni Powierzchnia uzytkowa Saldo powierzchni
uzytkowej zabudowy zabudowy wyznaczona uzytkowej
po zbilansowaniu w obowiazujacych po zbilansowaniu [m?]
w ramach zwartych planach miejscowych
obszarow zabudowy [m?] poza zwartymi

obszarami zabudowy

1 | Tereny zabudowy 459 771 140 606 319165
mieszkaniowe;j

2 | Tereny zabudowy 215206 315342 -100 136
ustugowej

3 | Tereny zabudowy 717 830 589220 128610
przemystowej

*warto$¢ ujemna oznacza, iz catos¢ potrzebnego zapotrzebowania zostata zbilansowana w ramach
rezerw wystepujacych w obowigzujacych planach miejscowych.

Przeprowadzone analizy wykazaty, ze w ramach potencjalnych obszaréw inwestycyjnych
zlokalizowanych w granicach obszaréw zwartych oraz w ramach obszaréw inwestycyjnych
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wskazanych w obowigzujacych planach miejscowych, mozliwe jest zbilansowanie catosci
zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowga zabudowy ustugowej w perspektywie do roku 2046.
Natomiast w tej samej perspektywie czasowej mozliwe jest wyznaczenie dodatkowo 319 165 m?
powierzchniuzytkowejzabudowy mieszkaniowej, co daje (po podzieleniu przezwczesniej przyjety
$redni wskaznik intensywnosci zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej na poziomie 0,62) okoto
51,478 2 ha nowych terenéw mieszkaniowych oraz okoto 128 610 m? powierzchni uzytkowej
terenow przemystowych. Po podzieleniu przez sredni wskaznik intensywnosci zabudowy przyjety
dla zabudowy przemystowej na poziomie 0,32 daje to okoto 40,190 6 ha nowych terenéw
zabudowy przemystowej.

Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, wykonany na potrzeby studium Watbrzycha
przeprowadzono w sposéb umozliwiajacy obiektywna ocene i weryfikacje przyjetych zatozen
oraz otrzymanych wynikéw. W tym celu szczegdlnie przydatne byto wykorzystanie narzedzi GIS
do przeprowadzenia analiz, w tym do wyznaczenia obszaréw o w petni wyksztatconej, zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Chociaz w bilansie dos¢ ogélnikowo zostaty oszacowane
koszty zwigzane z wyznaczeniem nowych terenéw budowlanych, przyjeta metoda moze stanowic
model bilansowania terenéw w miastach sredniej wielkosci. Ponadto dzieki wykonaniu bilansu
udato sie znaczaco zmniejszy¢ powierzchnie terenéw przeznaczonych pod zabudowe w stosunku
do poprzedniego studium. Redukcja ta nie spotkata sie z negatywnym odbiorem spotecznym,
gdyz studium wraz z bilansem byly szeroko konsultowane z mieszkancami miasta na réznych
etapach prac planistycznych.
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7.5

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe w duzych
miastach - t6dz

todz

gmina miejska - duza

wojewodztwo todzkie, powiat tédzki
ludnos$¢: 678 941 mieszkancow'™’
powierzchnia gminy: 293 km? %

Rysunek 63. Widok na srédmiescie todzi. Rys. O. Kornilova.

£o6dz, stolica wojewodztwa todzkiego, to trzecie co do wielko$ci miasto w Polsce. To wazny osrodek
miejski, zlokalizowany w sercu kraju, na skrzyzowaniu dwéch autostrad (A1 i A2) oraz z dobrym
dostepem do kolei. Jako stolica regionu t6dz skupia funkcje administracyjne, ustugowe i naukowe.

197 Dane BDL GUS, 2019.

198 Raport z danych GUS dostepny jest pod adresem: https://lodz.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_lodzkie/
portrety_miast/miasto_lodz.pdf
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Waznym czynnikiem ksztattujagcym zagospodarowanie miasta jest jego przemystowa przesztos¢,
w tym historia dziewietnastowiecznego i powojennego rozwoju. Z punktu widzenia planowania
szczegolnie istotna jest struktura urbanistyczna miasta. Historyczne $rodmiescie, sktadajace sie
w duzej czesci z przedwojennej zabudowy, jest ograniczone linig kolei obwodowej. W ,Strategii
przestrzennego rozwoju todzi 2020+"'%° obszar ten zostat wskazany jako tzw. Strefa Wielkomiejska.
Powojenne osiedla blokowe oraz budynki jednorodzinne sktadajg sie na zabudowe podmiejska.
Po 1989 r., ze wzgledu na zapdznienia w remontach infrastruktury oraz w wyniku suburbanizadji,
liczba mieszkancow srédmiescia malata. W 2016 r. miasto rozpoczeto proces jego rewitalizacji. Byt
to jeden z trzech pierwszych pilotazy w kraju, obok Bytomia i Watbrzycha. W przyjetej w 2013 r.
strategii wyznaczono gtowny cel polityki przestrzennejtodzi - ,rozwoj miasta do wewnatrz”. Miato
to ograniczy¢ rozlewanie sie zabudowy, czyli ukierunkowanie rozwoju w obszarze historycznego
srodmiescia. Innym istotnym uwarunkowaniem, zwigzanym z planowaniem przestrzennym, jest
trwajacy od czasu transformacji ustrojowej proces depopulacji miasta. Prognozowana na 2030
r. na liczba ludnosci ma wynies¢ 630 — 650 tysiecy, w porownaniu do prawie 680 tysiecy w 2019 .

Bilans zostat sporzadzony na potrzeby studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego. Prace nad dokumentem rozpoczeto w 2013 r. Ostateczne prace projektowe
zrealizowano w 2017 r, a studium uchwalono w 2019 r, zgodnie z nowymi wymaganiami
ustawowymi*®. Dokument zostat opracowany przez zespét Miejskiej Pracowni Urbanistycznej
w todzi.

Modele rozwoju - mozliwe scenariusze rozwoju przestrzennego

Waznym krokiem poprzedzajacym przygotowanie szczegétowego bilansu byta analiza
mozliwych scenariuszy rozwoju przestrzennego miasta todzi. Zostaly one nazwane
~modelami” i oznaczone literami A, B i C. Dodatkowo przygotowano dwa modele referencyjne —
stan ze studium 2010 oraz scenariusz,zagrozeniowy’, symulujacy brak kontroli nad planowaniem.
Modele zostaly sporzadzone na podstawie analiz zagospodarowania terenu, wstepnej oceny
chtonnosci, szacowanego ekwiwalentu mozliwej liczby ludnosci®®' oraz kosztéw uzbrojenia
terenéw. Modele posiadaty wspdlng polityke wobec obszaru Strefy Wielkomiejskiej, a roznity
sie zakresem obszaru nowych terenéw rozwojowych, wyznaczonych w stosunku do istniejacej
zabudowy i rezerw ze studium z 2010 r. Modele opracowano dla zmian ludnosci w horyzoncie
2030 r. Odzwierciedlato to priorytety polityki todzi, wedtug ktorej najwazniejszym dziataniem

199 Uchwata Nr LV/1146/13 Rady Miejskiej w todzi z 16 stycznia 2013 r. w sprawie Strategii przestrzennego
rozwoju todzi 2020+.

200 Uchwata Nr LXIXI/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 r. Studium w ujednoliconej formie,
z wyrdéznieniem zmian dokonanych uchwata Nr VI/215/19 Rady Miejskiej w todzi z dnia 6 marca 2019.

201 Wartos$¢ ilustrowata poziom mozliwego ,przeszacowania” zapotrzebowania na nowe tereny w zestawieniu
z prognozami demograficznymi. Dla terenéw mozliwej zabudowy obliczano mozliwg liczbe ludnosci na podstawie
wskaznikéw gestosci zaludnienia dla poszczegdlnych typéw zabudowy.
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byta przede wszystkim rewitalizacja historycznego $rodmiescia miasta. Przyjeto zatozenie,
ze wyznaczenie dodatkowych terenéw inwestycyjnych i koniecznos¢ ich uzbrojenia spowoduje
rozproszenie srodkow publicznych, koniecznych dla prowadzenia dziatan rewitalizacyjnych.

« Model A - miasto scisle zwarte (model restrykcyjny)

Model przewidywat ekwiwalent rezerw dla 10 - 40 tys. mieszkanncow, przy koszcie uzbrojenia
nowych terendéw szacowanym na 1,3 mld zt (ok. 2 tys. zt na mieszkanca). Zostat on opisany
nastepujaco:,Model A realizuje strategie koncentracji inwestycji w scistym centrum miasta poprzez
znaczace ograniczenie terendéw rozwojowych poza koleja obwodowa i skupianie inwestycji
publicznych w rejonie srddmiescia.”>2

+ Model B - miasto ukierunkowane

Model B zaktadat ekwiwalent rezerw dla 40 — 60 tys. mieszkancow, przy koszcie uzbrojenia nowych
terenow szacowanym na 2,3 mld zt (ok. 3,5 tys. zt na mieszkarca). Opisano go nastepujaco:,Model
B, oprocz priorytetu przeprowadzenia rewitalizacji centrum miasta, uznaje potrzebe zapewnienia
réoznorodnej oferty terenéw inwestycyjnych w skali miasta. Poza strefg centralng wyznaczone
zostang nowe tereny do objecia urbanizacja, jednak wyfacznie w oparciu o zasade racjonalnej
gospodarki terenami pod zabudowe, to jest z dostosowaniem do rzeczywistych potrzeb
rozwojowych i finansowych mozliwosci uzbrojenia terenu.”?%

« Model C - miasto polityki swobodnej urbanizacji

Model przewidywat ekwiwalent rezerw dla 100 - 150 tys. mieszkancow, przy koszcie uzbrojenia
nowych terenéw szacowanym na 3,3 mld zt (ok. 5 tys. zt na mieszkanca). Zostat on opisany
nastepujgco:,Model C charakteryzuje wysoka podaz terenéw pod zabudowe poza centralng strefg
miasta. Konieczno$¢ realizacji nowej infrastruktury technicznej na znacznym obszarze miasta
wigze sie ze niebagatelnymi naktadami finansowymi, ktére obcigzajg budzet miasta oraz wptywaja
negatywnie na rewitalizacje centrum miasta. Scenariusz ten wspiera proces suburbanizacji, choc¢
ja ukierunkowuje. (...) Model C odpowiada na oczekiwania czeéci mieszkarncéw i inwestorow
w zakresie wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe, wykraczajac jednak poza potrzeby
rozwojowe i mozliwosci finansowe miasta.”?**

« Model Zagrozeniowy

202 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta todzi, przyjete uchwata Nr
LXIXI/1753/18 Rady Miejskiej w todzi z dnia 28 marca 2018 ., str. 7.

203 Ibid,, str. 8.

204 Ibid,, str.10.
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Ekwiwalent rezerw zatozono w tym modelu dla 300 - 400 tys. mieszkarncéw, przy koszcie
uzbrojenia nowych terenéw szacowanym na 5,5 mld zt (ok. 8,5 tys. zt na mieszkanca). Zgodnie
z opisem model ten ,oddaje polityke braku ograniczenn w procesach urbanizacji. Rozwoj miasta
ma wymiar ilosciowy (wysoka nadpodaz rezerw terenéw do zainwestowania), a nie jakosciowy.
Procesy urbanizacji postepujag w sposob swobodny, realizowany przez akceptacje wszelkiej
dziatalnosci inwestycyjnej i w dowolnej lokalizacji. Konsekwencjg jest rozpraszanie zabudowy -
odptyw ludnosci z centrum oraz niepewnos$¢ proceséw odnowy srodmiescia wraz z sukcesywnym
rozwojem kosztownej w realizacji i utrzymaniu infrastruktury.”2%

Rysunek 64. Wariantowe modele rozwoju przestrzennego miasta.

Modelezostaty wykonane przed 2015r., czylizanim weszty w zycie wymagania ustawowe dotyczace
bilansowania®®. Pierwotnie ich celem byto poréwnanie i wybér scenariuszy oraz przeprowadzenie
dyskusji miasta z radnymi i mieszkancami o mozliwych kierunkach ksztattowania polityki.
Model B - miasto ukierunkowane - zostat wskazany jako optymalny, bo bilansujacy potrzeby
rozwoju. Pozwala na budowanie miasta zwartego, gtéwnie w rejonie Strefy Wielkomiejskiej,
a takze dogeszczanie zabudowy przy jednoczesnej ochronie terenow zieleni. Autorzy wskazali
na adekwatne wyznaczenie nowych terenéw zabudowy na poziomie 9% powierzchni miasta.
Waznym krokiem byto przyjecie modelu uchwatg Rady Miejskiej w todzi w 2015 .27 Od tego
momentu stanowit on podstawe dla dalszych prac planistycznych, m.in. analiz rozmieszczenia
rezerw zabudowy oraz ogolniej wskazania kierunkéw.

205 Ibid., str. 12.

206 Zmiana zostata wprowadzona przepisami przejsciowymi ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz.U.z 2021 r.,, poz. 485, ze zm.).

207 Uchwata Nr XIV/289/15 Rady Miejskiej w todzi z dnia 1 lipca 2015 r.
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Rysunek 65. Zestawienie istniejgcej zabudowy i terendw inwestycyjnych wskazanych w studium z 2010r.
Zrédto: MPU t6dz.

Bilans terenéw rozwojowych

Wiasciwy bilans zostat przygotowany pdzniej niz pierwotne analizy zwigzane z mozliwymi
scenariuszami rozwoju przestrzennego, w zwigzku z wejsciem w zycie zmiany w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Gdyby nie wprowadzono obowigzku
bilansowania, modele stanowityby podstawowe wytyczne dla rozmieszczenia zabudowy. Przy
tworzeniu bilansu uwzgledniono wyniki wczesniejszych analiz ekonomicznych, srodowiskowych
i spotecznych, wykonanych na etapie uwarunkowan.

Zgodnie z wymaganiami przepisbw wyznaczono obszar zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej. Zrobiono to w oparciu o wczesniejszg analize sposobu uzytkowania
i zagospodarowania terenu, dostepnosci do uzbrojenia terenu oraz obstugi transportem
zbiorowym. Jednym z wyzwan byto zdefiniowanie granic obszaru w obrebie jednostki osadnicze;.
W todzi formalnie istnieje 101 miejscowosci, stanowigcych samodzielnie jednostki osadnicze. Dla
potrzeb studium przyjeto, ze obszar zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennejjest wyznaczany
dla catosci miasta, w jego granicach administracyjnych.
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Rysunek 66. Granice miejscowosci wedtug BDOT. Zrédto: MPU tédz.

Granice obszaru zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej i analizy chtonnosci

Granice obszaru o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zostaty wyznaczone w oparciu o:
« analize sposobu zagospodarowania i uzytkowania terendéw, m.in. istniejacg zabudowe;

« ocene wyposazenia w infrastrukture techniczng oraz dostep do transportu zbiorowego.
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Analizy te zostaty wykonane przy wykorzystaniu oprogramowania GIS, w tym m.in.inwentaryzacje
terenu aktualizowang w oparciu o dane zortofotomap czy analizinfrastruktury technicznejna bazie
map zasadniczych. Obszar zwarty zawierat w sobie granice Strefy Wielkomiejskiej, wyznaczonej
w Owczesnej strategii rozwoju miasta todzi.

Rysunek 67. Po lewej: strefa zurbanizowana zwarta. Po prawej: granice obowigzujacych planéw
miejscowych (stan na 01.03.2017r.). Zrédto: MPU t4dz.

Okreslono takze chtonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujacych planach
miejscowych. Dla potrzeb szacowania chtonnosci przyjeto stan planistyczny na 1 marca 2017 r.
Nalezy pamietac, ze w 2017 r. miasto posiadato niski stan pokrycia planistycznego (18,6%), cho¢
od 2014 r. miasto znaczaco przyspieszyto tempo sporzadzania planéw (od 2 do 6% rocznie).

Waznym elementem szacowania rezerw byta ocena chtonnosci zabudowy w granicach Strefy
Wielkomiejskiej, obejmujacej sciste historyczne centrum todzi. Zatozono, ze wypetnienie rezerw
nie powinno obja¢ wszystkich terendw nadajacych sie pod zabudowe. Z uwagi na wysokie
zageszczenie substandardowej XIX-wiecznej zabudowy postawiono na zwiekszenie udziatu
atrakcyjnych przestrzeni publicznych i terenéw zieleni. Oczekiwano, ze wptyng pozytywnie
na jakos¢ zamieszkania i pomoga odwroci¢ negatywne trendy migracyjne. Dopuszczono, ze czesc¢
z istniejacych budynkéw w ztym stanie technicznym moze zosta¢ wyburzona i jednoczesnie
oceniono potencjat wprowadzenia nowej zabudowy. Analizy te zostaty wykonane na podstawie
badan istniejacej zabudowy w oprogramowaniu GIS oraz opracowan studialnych wykonanych
na potrzeby sporzadzanych planéw miejscowych?®®, Chtonno$¢ oceniono na poziomie 1,18 min

208 M.in.,Zielone Polesie” czyli miejski program odnowy dzielnicy Stare Polesie.

200



m? powierzchni uzytkowej, przy czym okoto 630 tys. m? mogtoby by¢ zagospodarowane jako
zabudowa mieszkaniowa.

Odrebnie szacowano powierzchnie rezerw terendw niezabudowanych dla pozostatych obszaréow,
tj, poza granicami obszaru zwartego i ktore jednoczesnie nie byty dolinami rzecznymi, lasami,
drogami publicznymi oraz terenami kolejowymi, tj. wytagczonymi z zabudowy. tacznie oszacowano
chtonnos¢ na 427 ha. Zostata ona oceniona na podstawie analiz powierzchni zabudowy oraz
usrednionych wartosci powierzchni uzytkowej zabudowy na mieszkanca.

Dodatkowo wielkos¢ rezerw byta szacowana w kontekscie mozliwego tempa zmian
w zagospodarowaniu - ruchu budowlanego i danych o wypetnieniu terenéw wolnych od
zabudowy. Oceniono, ze proces wypetniania istniejacych rezerw w granicach obszaru zwartego
w perspektywie 2030 roku nie przekroczy 30% i takg wartos¢ przyjeto dla szacowania chtonnosci.
Chtonnos¢ luk zabudowy w obszarze zwartym poza Strefg Wielkomiejskg oszacowano na 199 tys.
m?2,

Tabela 68. Wskazniki dla zabudowy mieszkaniowej. Zrédto: MPU t6dz.

Typ zabudowy mieszkaniowej | % powierzchni catkowitej | Wskazniki chtonnosci [os./ Zaktadana srednia
terenu przeznaczony do ha] powierzchnia uzytkowa
zabudowy mieszkania przypadajaca

na jedna osobe [m?]

Wielorodzinna 75 200 33
Jednorodzinna intensywna 60

szeregowa

Jednorodzinna o sredniej 35

intensywnosci

Jednorodzinna o niskiej 20

intensywnosci

W przypadku planéw miejscowych szacowano m.in. wskazniki zabudowy mieszkaniowej dla
terendw MW (zabudowy wielorodzinnej) i MN (zabudowy jednorodzinnej) oraz 50% powierzchni
terenow zabudowy mieszanej (MWU/MNU). Rezerwy tych terenéw oszacowano na 287 ha. Przy
uwzglednieniu mozliwosci wypetnienia rezerw w 30% chtonnos¢ oceniono na 434 tys. m?,

O ustugach publicznych pomyslano w bilansie przede wszystkim w kontekscie obstugi osiedli

mieszkaniowych, jednak z uwagi na starzenie sie populacji miasta ustalono, ze udziat ustug
edukacyjnych zmniejszy sie na rzecz opiekunczych, spotecznych i ochrony zdrowia.
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Zapotrzebowanie na nowa zabudowe zostato okreslone dla funkcji mieszkaniowej (jedno-
i wielorodzinnej), przemystowej, przemystowo-ustugowej i logistycznej oraz ustugowej (przede
wszystkim w zakresie ustug komercyjnych, obejmujgcych takze obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazy przekraczajacej 2 tys. m?).

Zabudowa mieszkaniowa - zapotrzebowanie i chtonnos¢

Podstawa szacowaniazapotrzebowania nazabudowe mieszkaniowa byty prognozy demograficzne
wskazujace, ze ludnos$¢ todzi bedzie malata. Wedtug danych GUS z 2014 r. w roku 2025 liczba
ludnosci spadnie do 638 tysiecy oséb, a w 2030 — do 606 tysiecy oséb. W studium uwzgledniono
tu zarbwno wyniki analiz GUS, jak i niedoszacowanie liczby ludnosci, zwigzane z niepewnoscia
danych meldunkowych. Precedensem byty wynikianalizdla studium Gdanska, w ktorym dokonano
korekt prognoz GUS w oparciu o analizy Biura Rozwoju Gdanska oraz zatozenia prognostyczne,
szacujace efekt migracji do miasta w wyniku poprawy warunkéw zamieszkania. Ostatecznie dla
todzi uwzgledniono korekte 0 4 do 7% w gore, co daje ok 630 — 650 tys. osob w 2030 r. Nie zmienito
to ujemnego trendu w szacowaniu liczby ludnosci, a sukcesywne dane dotyczace liczby ludnosci
potwierdzajg zasadnos¢ tych zatozen.

Drugim czynnikiem byly zatozenia dotyczace zmiany sredniej powierzchni mieszkan i dynamiki
rynku mieszkaniowego. W 2014 r. europejskie wskazniki sredniej powierzchni ksztattowaty sie
na poziomie 40 m? na osobe. Zatozono, ze wartos¢ ta bedzie rosta z 26,7 m? w 2014 r do 33 m?
w 2030r. Przyjeto takze zwiekszenie zapotrzebowania o 15% ze wzgledu na niepewnosc¢ proceséw
rozwojowych.
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Tabela 69. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w wariancie zaktadajacym wzrost liczby
ludnosci do 630 tysiecy oséb. Zrédto: MPU t6dz, na bazie BDL GUS.

Wariant | 2014 2030 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe

Przecietna powierzchnia | 26,7 33 mieszkaniowa do 2030 roku

uzytkowa mieszkania

na osobe

Liczba mieszkancow 706 004 630 000

Powierzchnia uzytkowa | 18829 000 20790 000 Powierzchnia 1961 000
mieszkan uzytkowa w m?

Tabela 70. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w wariancie zaktadajacym wzrost liczby
ludnosci do 650 tysiecy oséb. Zrédto: MPU t6dz, na bazie BDL GUS.

Wariant Il 2014 2030 Zapotrzebowanie na nowa zabudowe

Przecietna powierzchnia | 26,7 33 mieszkaniowa do 2030 roku

uzytkowa mieszkania

na osobe

Liczba mieszkancow 706 004 650 000

Powierzchnia uzytkowa | 18829000 21450000 Powierzchnia 2621 000
mieszkan uzytkowa w m?

Tabela 71. Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa. Zrédto: MPU t6dz.

Maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe Powierzchnia uzytkowa w m?

mieszkaniowa

Wynikajace z analiz (wartosc¢ srednia z wariantow 2291 000
zaktadajacych wzrost liczby ludnosci do 630 tysiecy i
650 tysiecy osob)

Po zwiekszeniu o 15% z uwagi na niepewnos¢ proceséw | 2 634 650

rozwojowych

Oszacowane potrzeby rozwoju zabudowy na poziomie 2,3-2,6 mln m2 odpowiadaty ok 12-14%
powierzchni istniejacej powierzchni uzytkowej mieszkan i byty nizsze niz powierzchnia mieszkan
zrealizowanych w perspektywie 15 ostatnich lat. Szacowanie to odpowiadato niskiej dynamice
rynku w momencie sporzadzania prognoz.

W przypadku szacowanej chtonnosci autorzy bilansu oszacowali, ze rezerwy zostang wypetnione
do 30% powierzchni, zestawienie zapotrzebowania i chtonnosci wskazano ponizej:
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Tabela 72. Bilans dla terenéw mieszkaniowych. Zrédto: MPU tédz.

Bilans - tereny mieszkaniowe

Zapotrzebowanie na nowa Chtonnos¢ w zwartych strukturach | Chtonnos¢ w obowigzujgcych
zabudowe mieszkaniowa w min m? | w perspektywie do 2030 roku w tys. | planéw miejscowych w

m? pow. uzytkowe;j perspektywie do 2030 roku w tys. m?
pow. uzytkowej

2,3-2,6 829 434

Zapotrzebowanie i chtonnos¢ dla terenéw ustugowych i przemystowych

Szacowanie zapotrzebowania dla terenéw ustugowych i przemystowych opierato sie o zestawienie
analizilosciowych i jakosciowych. Autorzy uwzglednili sposéb ksztattowania sie profilu spoteczno-
gospodarczegomiastaorazstaniprognozywgtéwnychkategoriachrozwojuzabudowy: przemystu,
branzy magazynowo-logistycznej, branzy ustug biurowych, hotelarskich i handlowo-ustugowych.
Szacowanie chtonnosci zostato wykonane dla kazdej z poszczegdlnych branz zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie. tzn. w granicach obszaru zwartego i w planach miejscowych. Rdwnolegle
wskazano potrzeby rozwojowe. W wiekszosci przypadkéw uwzgledniono dwa czynniki: zmiane
profilu miasta z przemystowego na ustugowo-produkcyjne oraz odwrdécenie trendéw stagnacji
rynku nieruchomosci.

W odniesieniu do biur autorzy wskazali na mozliwos¢ odwrécenia negatywnego trendu spadku
powierzchni biurowych. W 2015 r. rynek t6dzki wskazywat najwieksza dynamike wzrostu w skali
kraju, co wigzato sie z nadrabianiem luki nowoczesnej powierzchni biurowej. W perspektywie 2030
przyjeto, ze miasto utrzyma trend wzrostowy w tym zakresie. Zestawienie szacunkéw wzrostu
zestawiono w tabeli:

Tabela 73. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe ustugowa. Zrédto: MPU t6dz.

Docelowy wskaznik Liczba Suma nowoczesnej [ Wartosc srednia Zapotrzebowanie
nasycenia mieszkancow w powierzchni w m? na nowq zabudowe
nowoczesna 2030 roku biurowej w 2030 ustugowaq do 2030
powierzchnia roku w m? roku w m?

biurowa w m?/os.

Wariant |- 1,8 630 000 1134000 112000 910 500°
650 000 1170000

Wariant | - 2,0 630 000 1260 000 112 800 1038 500°
650 000 1300 000
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a - wartosc¢ $rednia pomniejszona o istniejacy zasdob nowoczesnej powierzchni biurowej w 2014 roku fj.
0241500 m?,
b - wartos¢ Srednia pomniejszona o istniejgcy zasdb nowoczesnej powierzchni biurowej w 2014 roku, tj.
0241500 m?.

W odniesieniu do ustug hotelowych wskazano mozliwos¢ wzrostu, bazujac na szacowanym
trendzie rozwoju — potrzebie budowy nowoczesnych obiektéw oraz skoku rozwojowym dla tej

funkcji zabudowy.

Tabela 74. Zapotrzebowanie na nowe budynki handlowo-ustugowe. Zrédto: MPU t6dz.

Powierzchnia uzytkowa | 2005-2014 2030 Zapotrzebowanie na nowe budynki handlowo-
nowych budynkéw ustugowe do 2030 roku
handlowo-ustugowych |49 168 157 337 Powierzchnia uzytkowa | 157 337
w m? w m?

Analiza obiektéw handlowych wskazata na mozliwos¢ rozwoju funkcji handlowo-ustugowych.
Jednoczesnie nie wykazano potrzeby rozwoju nowych obiektow o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? ze wzgledu na wysoki poziom nasycenia takimi obiektami na liczbe mieszkarncow (485
m?2/1 000 mieszkancéw, przy sredniej dla polskich miast wynoszacej 402 m2/1 000 mieszkancéw),
przy sile nabywczej okoto 6 400 euro (srednia krajowa to 6 607 euro). W przypadku obiektow
o tej funkcji wskazano jedynie mozliwos¢ realizacji ich w obiektach zabytkowych, jako metody
adaptacji historycznego dziedzictwa.

Tabela 75. Zapotrzebowanie na nowe budynki handlowo-ustugowe. Zrédto: MPU t4dz.

Powierzchnia 2005-2014 2030 Zapotrzebowanie na nowe budynki
uzytkowa nowych handlowo-ustugowe do 2030 roku
budynkow 424 565 679 304 Powierzchnia 679 304
handlowo- uzytkowa w m?
ustugowych w m?

taczne zestawienie zapotrzebowania na tereny ustugowe zostato wskazane w tabeli. Autorzy
zarekomendowali zwiekszenie szacowanego zapotrzebowania o 25% nie tylko ze wzgledu
na niepewnos¢ procesow rozwojowych, ale takze mozliwos¢ niedoszacowania potrzeb:
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Tabela 76. Laczne zestawienie zapotrzebowania na tereny ustugowe. Zrédto: MPU t6dz.

Rodzaj terenéw ustugowych Zapotrzebowanie powierzchni Maksymalne zapotrzebowanie
uzytkowej wynikajace z analiz w powierzchni uzytkowej
tys. m? po zwiekszeniu 0 25% w tys. m?
Ustugi biurowe 910,5-1038,5 1138-1298
Ustugi hotelowe 157,3 196,7
Tereny handlowo-ustugowe 679,3 849,1
Ogodtem 1747-1875 2183-2343

Bilans terenéw ustugowych jest zestawiony ponize;j.

Tabela 77. Zestawienie zapotrzebowania i chtonnosci terenéw ustugowych. Zrédto: MPU £6dz.

Bilans terenéw - zestawienie zapotrzebowania i chfonnosci terenéw ustugowych

Zapotrzebowanie na nowa Chtonnos¢ w zwartych strukturach | Chtonnos¢ w obowigzujgcych
zabudowe ustugowag w mln m? w perspektywie do 2030 roku w tys. | planach miejscowych w
m? pow. uzytkowe;j perspektywie do 2030 roku w tys. m?

pow. uzytkowej

2,18-2,34 1452 671

Waznym aspektem uwzglednionym w szacowaniu zapotrzebowania na powierzchnie
produkcyjno-magazynowe byt dynamiczny rozwdj sektora magazynowego i logistycznego
w ostatnich latach oraz spore zainteresowanie w tym zakresie todzig z uwagi na jej centralne
potozenie w kraju i dobry dostep do sity roboczej. Wskazano takze na perspektywy zwigzane
zrozwojem e-commerce i logistyki ostatniej mili. Uwzgledniono zapotrzebowanie na nowoczesne
powierzchnie magazynowe w skali kraju, szacowane w perspektywie do 2030 roku (w tym ok.
20% w Polsce centralnej). Przy zatozeniu, ze potowa tego zapotrzebowania mogtaby zostac
zrealizowana w todzi, oznacza koniecznos¢ zabezpieczenia rezerw na poziomie 3 000 tys. m2.
Podobnie jak w przypadku zabudowy mieszkaniowej, zatozono wskaznik niepewnosci procesow
rozwojowych na poziomie 15%, co przektada sie na 3 450 tys. m?.

Tabela 78. Bilans terenéw dla funkcji przemystowych i logistycznych. Zrédto: MPU 6dz.

Bilans terenéw - zestawienie zapotrzebowania i chtonnosci tereny przemystowo-ustugowe i logistyczne

Zapotrzebowanie na nowa Chtonnos¢ w zwartych strukturach Chtonnos¢ w obowigzujacych planach

zabudowe w min m? w perspektywie do 2030 roku w tys. | Miejscowych w perspektywie do 2030

m? pow. uzytkowej roku w tys. m? pow. uzytkowej

3-3,45 300 1000
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Bilans terenow w todzi - podsumowanie

Ponizej podsumowano wyniki bilansu:

Tabela 79. Podsumowanie wynikéw bilansu. Zrédto: MPU tédz.

Funkcja zabudowy

Maksymalne

zapotrzebowanie

na nowa zabudowew min m2

powierzchni uzytkowej

Szacowana
chtonnos¢ terenow
pod zabudowe w
mlnm2 powierzchni
uzytkowej w
perspektywie do
2030r.

Warunki lokalizacji nowych

terenéw zabudowy

Mieszkaniowa

2,2-2,6

1,26

Uzupetnienie istniejacych
struktur mieszkaniowych,
ksztattowanie zwartych

uktaddéw przestrzennych

Stworzenie atrakcyjnej

i roznorodnej oferty
mieszkaniowej na bazie
obszaréw o rozpoczetej

urbanizacji

Przemystowa

3-3,45

1,3

Lokalizacja terenéw
przemystowych

w obszarach dobrze
skomunikowanych

(w poblizu gtéwnych
weztéw komunikacyjnych
- drogowych i kolejowych)
oraz w granicach

Lédzkiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej (LSSE)
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Ustugowa 2,18-2,34 2,12 1. Lokalizacja terenéw ustu-
gowych w zwartej struk-
turze przestrzennej lub
na obszarach, gdzie obo-

wiazuja plany miejscowe

2. Poza granicami tych tere-
néw zaktada sie tworzenie
lokalnych ustug o nizszej
intensywnosci w struktu-
rach o rozpoczetej urbani-

zacji

Zabudowa ogétem 7,38-8,39 4,68 -

Zestawienie terenéw rozwojowych prezentuje sie nastepujaco:

Autorzy studium z 2016 wskazali, ze istnieje potrzeba wyznaczenia nowych terenéw dla rozwoju
funkcji mieszkaniowej, ustugowej i przemystowej na poziomie 1462 ha, czyli 5% powierzchni
miasta. £aczna powierzchnia rezerw do zainwestowania, wskazana w studium z 2010 r., wynosita
2858 ha, czyli 9,75% powierzchni todzi. Istniata zatem nadpodaz terendw.

Tabela 80. Podsumowanie bilansu dla todzi. Zrédto: MPU t6d?

Typ terenu Rezerwy Rezerwy Mozliwe, taczna taczna
w zwartej w obowigzujacych | nowe rezerwy | powierzchnia | powierzchnia
strukturze planach terenu mozliwych rezerw
przestrzennej | miejscowych w ha rezerw w ha w studium
poza Strefa 22010r.w ha
Wielkomiejska
w ha
Tereny 427 287 693 1407 2836
mieszkaniowe
Tereny 129 85 84 298 499
ustugowe
Tereny 211 257 685 1153 1313
przemystowe
Ogotem 767 629 1462 2858 4648
Udziat w 2,62 2,15 4,99 9,75 15,85
powierzchni
miasta w %
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Mozliwosc finansowania przez gmine potrzeb inwestycyjnych

Przygotowujac bilans, przeanalizowano historyczne dane dotyczace wydatkow w dekadzie
poprzedzajacej sporzadzenie studium (okres 2006 — 2015), w szczegdlnosci poziom finansowania
- udziat procentowy w wydatkach budzetowych. Sprawdzono srednig roczng skale wydatkow
dla poszczegdlnych elementéw infrastruktury oraz szacowane wydatki na jej utrzymanie.
Oproécz danych historycznych przygotowano prognozy dotyczace poziomu wydatkéw w 2030 r.
Przeanalizowano wydatki na infrastrukture stanowiagcg zadania wiasne gminy: drogi, infrastrukture
wodno-kanalizacyjng i infrastrukture spoteczna. Zestawienie danych oraz prognoz zostato
podsumowane ponizej.

Infrastruktura drogowa
W okresie 2006 — 2015 r. £6dz wydata ponad 7 mid zl, srednio 692 min zt. 5% wydatkéw rocznie
stanowity koszty utrzymania. Oszacowano, ze do 2030 r. miasto bedzie srednio wydawato ok. 504

mln zt rocznie inwestycje drogowe.

Tabela 81. Podsumowanie wydatkéw na infrastrukture drogowa w todzi. Zrédto: MPU t6dZ

Wydatki na drogi, komunikacje 2006 - 2015 oraz szacunki na 2030 r.

Wyszczegdlnienie

Suma wydatkow
przewidzianych w

Budzecie miasta todzi w

Srednie roczne wydatki w

latach 2006 - 2015 w zt

Prognozowanie suma
wydatkéw do 2030 roku

w zt

latach 2006 - 2015 w zt
6920 114 653,84

Drogi i komunikacja 692011 465,38

W tym:
Drogi publiczne gminne | 279552 428,18 27 955 242,82 391373 399,45
Drogi wewnetrzne 80555 079,61 8 056 607,96 112777 111,45

Infrastruktura wodno-kanalizacyjna

W perspektywie do 2030 r. wskazano, ze infrastruktura wodno-kanalizacyjna bedzie finansowania
ze S$rodkoéw toédzkiej Spotki Infrastrukturalnej (LSI) oraz w czesci pokrywana ze srodkéw
budzetowych miasta. Analiza planéw inwestycyjnych pozwolita oszacowal taczne naktady
na infrastrukture w wysokosci 934 mln ztotych. Wartosci naktadéw inwestycyjnych w okresie 2016
- 2033 zostaty oszacowane jako odpowiednio 8% kwoty na infrastrukture wodociggowa (7 443
400 zt - srednio ok. 4,1 min zt rocznie), 4% na infrastrukture sanitarng (38 400 000 zt - srednio ok.
2,1 min zt rocznie), przy tacznej kwocie wynoszacej ok. 113 min zt.

209



Ustugi publiczne

Przeanalizowano takze wydatki na ustugi spoteczne i swiadczenie ustug publicznych. W okresie
historycznym (2005 - 2015) wydatki te wyniosty 14 miIn zt, czyli $rednio 1,39 mIn zt na rok. Potowe
wydatkéw stanowita edukacja publiczna (53%), a na pomoc spoteczng wydano 28%. Reszta kwoty
pochtonety wydatki na kulture, sport i stuzbe zdrowia.

Tabela 82. Podsumowanie wydatkéw na ustugi publiczne w todzi. Zrédto: MPU tédz

Wyszczegdlnienie Suma wydatkow Srednie roczne wydatki Prognozowanie suma
przewidzianych w w latach 2006 - 2015 w zt | wydatkéw do 2030 roku

Budzecie miasta todzi w w zt
latach 2006 - 2015 r. w zt

Oswiata i wychowanie 74711742320 747 117 423,2 10459 643 925,0

Ochrona zdrowia 427 149 493,6 42714 949,36,0 598 009 291,1

Pomoc spoteczna 4043 073706,0 404 307 370,6 5660303188,0

Kultura 1200210124,0 1200210124 1680294 173,0

Kultura fizyczna 804 138 159,5 80413 815,95 1125793 423,0

tacznie

13945745715,0

1394574571,0

19524 044 001,0

Szacujac wydatki w horyzoncie 2030 uwzgledniono zmiany w strukturze demograficznej ludnosci,
czyli kurczenie i starzenie sie populacji oraz wzrost potrzeb opiekunczych i zdrowotnych. Zatozono,
ze cze$¢ z obecnych obiektéw — szkét, przedszkoli, doméw kultury czy szpitali — cechuje sie dtugimi
okresami uzytkowania oraz moga podlega¢ modernizacji, co ogranicza potrzeby inwestycyjne.
Poziom ustug z zakresu dziatalnosci edukacyjnej, zdrowotnej, socjalnej, opiekunczej i kulturowe;j
zostanie utrzymany na zblizonym poziomie wydatkowania lub nieznacznie zmaleje.

210



7.6

Bilansowanie terenow przeznaczonych pod zabudowe w duzych
miastach - Warszawa

Warszawa

gmina miejska - duza

wojewodztwo mazowieckie, powiat warszawski
ludnos¢: 1 790 658 mieszkancéw?%
powierzchnia gminy: 517 km?22°

Rysunek 83. Widok na srédmiescie Warszawy. Rys. O. Kornilova.

W Warszawie, gtéwnej metropolii Polski, skupiaja sie najwazniejsze funkcje administracyjne
kraju oraz ustugi na poziomie miedzynarodowym, krajowym, regionalnym i lokalnym. Stolica ma
ztozong, policentryczng strukture, z dzielnicami o zré6znicowanym charakterze przestrzennym
oraz dynamice zmian. Liczba mieszkancéw Warszawy stale rosnie, a rynek nieruchomosci jest

209 Dane BDL GUS, 2019
210 Raport z danych GUS dostepny jest pod adresem: https://warszawa.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_
mazowieckie/portrety_miast/miasto_warszawa.pdf
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ztozony i dynamiczny, co oznacza, ze planowanie stolicy to zarzadzanie rozwojem. Metropolia jest
zarzadzana dwupoziomowo: oprécz wtadz oraz instytucji samorzadowych funkcjonuja tam takze
wiadze poszczegdlnych dzielnic. Podziat kompetencji reguluje odrebna ustawa?''. Sporzadzanie
studium lezy w kompetencjach Urzedu M. St. Warszawy.

Planowanie miasta opiera sie o stale aktualizowany dokument studium z 2006 r. 2" Ostatnia
(siodma) zmiana dokumentu zostata przyjeta w 2018 r.2'* W ramach przygotowania ostatniej
aktualizacji przygotowano bilans terendw rozwojowych. Podczas sporzadzania niniejszego
podrecznika trwaty prace nad nowym studium?',

W aktualizacji z 2018 r. po raz pierwszy sporzadzono bilans w odpowiedzi na wymagania
okreslone w przepisach ustawy. Podstawa dla bilansowania staty sie analizy demograficzne
i szacunki zmian liczby ludnosciz2010 r.2'>, 2013 r.2'® i 2014 r. 2'7. Autorzy opracowania wskazali,
ze liczba mieszkancéw stolicy bedzie rosta, gtéwnie dzieki procesom migracyjnym. W okresie 2005
- 2015 r. wzrost szacowano na poziomie 5 tys. 0séb rocznie, przy czym imigrantami byli przede
wszystkim mtodzi ludzie (20 - 40 lat). Autorzy wskazali takze na dodatni przyrost naturalny,
pomimo odwrotnego trendu w skali kraju. Liczbe ludnosci doszacowano dzieki wykorzystaniu
analiz telemetrycznych (danych z telefonii komérkowej).

Waznym aspektem byto wariantowe przygotowanie prognoz demograficznych. Podobnie,
jak w przypadku studium Gdanska®'8, zespét demograféw przygotowat trzy rézne prognozy.
Jako podstawe projektowania przyjeto wariant ¢, wedtug ktérego w 2045 r. liczba mieszkancéw
wyniesie 1 935 tys. mieszkancow.

Na tej podstawie oszacowano zapotrzebowanie na nowg zabudowe w podziale na funkcje.
Proporcje zabudowy mieszkaniowej zostaty obliczone na podstawie baz danych meldunkowych
i prognozowanej zmiany (w Warszawie 18% liczby mieszkanncow mieszka w zabudowie
jednorodzinnej). Standardy powierzchni zabudowy zostaly opracowane ekspercko, bazujac
na analizie wskaznikow i szacowania ich zmian w perspektywie na 2045 r. 2'°,

211 Ustawa z dnia 15 marca 2002 r. o ustroju miasta stotecznego Warszawy (tj. Dz.U. 2018, poz. 1817).

212 Przyjete Uchwatg nr LXXXII/2746/2006 z dnia 10 pazdziernika 2006 r., zmienione Uchwata nr L/1521/2009
z dnia 26 lutego 2009 r., uzupetniong Uchwatg nr LIV/1631/2009 z dnia 28 kwietnia 2009 r., ponownie zmienione
Uchwata nr XClI/2689/2010 z dnia 7 pazdziernika 2010 r., Uchwatg nr LXI/1669/2013 zdnia 11 lipca 2013 r., Uchwatg nr
XCll/2346/2014 z dnia 16 pazdziernika 2014 r.

213 Uchwata nr LXI1I/1667/2018 z dnia 1T marca 2018 .

214 Uchwata nr LXVII/1854/2018 z dnia 24 maja 2018 r

215 Sleszynski, 2010.

216 Na podstawie danych GUS.

217 Sleszynskiiinni, 2014.

218 Przypadek opisany w podrozdziale poswieconym Watbrzychowi

219 Opracowanie na podstawie Chmielewski, 2004 r.
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« m1: funkcja mieszkaniowa wielorodzinna, przy zatozeniu standardu 35 m?/osobe,

« m2: funkcja mieszkaniowa jednorodzinna, przy zatozeniu standardu 35 m?/osobe.

« u: szeroko rozumiane ustugi: bytowe, biurowe, administracji, turystyki, kultury, nauki,

oswiaty, zdrowia i opieki spotecznej, sportu i rekreacji,

« uh, c/uh: handel i powierzchnie sprzedazy powyzej 2 000 m?,

o p-u: funkcja produkcyjno-ustugowa w tym: produkcja, magazyny, bazy i sktady, parki

technologiczne.

Waznym krokiem byto szacowanie chtonnosci. W projekcie z 2018 r. zastosowano zaawansowane

analizy wykonane w oparciu o analize w systemach GIS . Podstawa byty inwentaryzacje

uzytkowania i zagospodarowania terenu w powigzaniu ze statystykami. Dzieki analizom

przestrzennym rozmieszczenia ludnosci dokonano oceny gestosci zaludnienia, dostepu do

infrastruktury technicznej oraz transportu zbiorowego. Prognozowane zmiany ludnosci oraz

trendy na rynku nieruchomosci oceniano w podziale na dzielnice i obszary mieszkaniowe.

Tabela 84. Okreslenia zapotrzebowania na zabudowe oraz okreélenie chtonnosci dla Warszawy. Zrédfo:

U.M.St.Warszawy.

mi1 m2 u uh, c/uh p-u
Maksymalne 19294 131 13582 527 23226938 609 556 5917 621
zapotrzebowanie
Chtonnos¢ obszarow 9614 565 2202741 17 550 980 545 307 808 948
zwartych
Chtonnosc obszarow 2004 257 3721582 4464 367 29368 1307 640
w planach miejscowych
Niedobor lub nadwyzka |7 675309 7 658 204 1211591 34 881 3801033

powierzchni uzytkowej
(niedobor - wynik
dodatni)

Réznica:

Delimitacja zwartego obszaru zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej zostata wykonana

na podstawie analiz GIS. Autorzy opracowania wybrali szereg wymienionych ponizej kryteriéw.

220 Rozbiewski, Kierzkowski, 2016.
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Kryteria ilosciowe:

intensywnos¢ zabudowy brutto;

gestosc zabudowy (liczona jako powierzchnia zabudowy);

gestosc drog utwardzonych;

wskaznik drog nieprzepuszczalnych.
Kryteria jakosciowe:
« dostep do infrastruktury spotecznej: oswiata, zdrowie, kultura;
« obstuga transportem zbiorowym - transport szynowy;
« wyposazenie w infrastrukture techniczna.
Pozdelimitowaniuobszaruzwartego oszacowano chtonnosciwlukachzabudowyiobszarach
objetych planami poza tym obszarem.Wyzwaniem byt rozny poziom szczegétowosci planow

miejscowych. Chtonnosci zostatly zestawione nastepujaco:

« 6302 ha na obszarach zwartych;
« 18 865, 6 ha na obszarach objetych planami miejscowymi.

Rysunek 85. Analiza wielokryterialna wykonana w celu ustalenia obszaru zwartej zabudowy, wraz ze

wskazaniem istotnosci poszczegélnych kryteridw. Zrédto: Urzqd Miasta St. Warszawy.
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Zgodnie z wymaganiami ustawowymi oszacowano mozliwosci sfinansowania przez miasto
realizacji sieci transportowych oraz infrastruktury technicznej i spotecznej, stuzacych realizac;ji
zadan. Analizy te zostaly wsparte ekspertyzami zewnetrznymi®*'. £aczny koszt zwigzany z realizacja
nowej zabudowy to 14 474 min z}, w tym 11 008 min zt w obszarze zwartym.

Tabela 86. Okreslenia potrzeb inwestycyjnych w obszarze zwartym i poza nim w studium Warszawy.
Zrédto: U.M.St. Warszawy.

Potrzeby Infrastruktura RAZEM
inwestycyjne Transportowa Drogowa Techniczna Spoteczna

min zt
W obszarze 4198 4637 937 1236 11088
zwartym
i planach

miejscowych

Poza obszarem | 1022 3755 692 997 6 466
zwartym
i planami

miejscowymi

Razem 5220 8392 1629 2233 17 474

W zakresie infrastruktury spotecznej oszacowano inwestycje z zakresu oswiaty (w tym szkoty
podstawowe, przedszkola i szkoty ponadpodstawowe), ochrony zdrowia i opieki spotecznej,
sportu powszechnego i kultury (domy kultury i biblioteki) oraz obiekty zielonej infrastruktury.
Do inwestycji komunikacyjnych zaliczono planowane linie tramwajowe oraz Il i lll linie metra.
W ramach rozwoju infrastruktury technicznej szacowano rozwdj sieci wodnokanalizacyjne;j.

Koszty zostaty przeliczone i wskazane w uktadzie zadaniowym budzetu wraz ze wskazaniem
obecnych i nowych potrzeb.

221 Polkowska, 2017
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Tabela 87. Okreslenia potrzeb inwestycyjnych w podziale na zadania w studium Warszawy. Zrédto: U.M.St.

Warszawy.
Strefa zadaniowa Potrzeby Potrzeby inwestycyjne dla nowej zabudowy
w uktadzie inwestycyjne Razem W obszarze Poza obszarem
zadaniowym miasta - catkowite zwartym i planach | zwartym i planami
miejscowych miejscowymi
w mln zt
a. b. C. d
Transport i 39572 13613 8836 4777
komunikacja
tad przestrzenny 2296 923 430 493
i gospodarka
nieruchomosciami
zenny i gospodarka
nieruchomosciami
Gospodarka 2611 1629 937 692
komunalna
i ochrona
srodowiska
Edukacja 2848 844 535 309
Ochrona zdrowiai | 452 120 68 52
opieka spoteczna
Kultura i ochrona 841 218 133 85
dziedzictwa
kulturowego
Rekreacja, sport i 470 127 69 58
turystyka
Razem: 49 090 17 474 11008 6 466

Uwaga: 1. MPWiK, podmiot prowadzacy gospodarke komunalna jest spétka, samodzielnie finansujaca

dziatalnos$¢ inwestycyjna i utrzymanie sieci.

Mozliwos¢ sfinansowania przez miasto wykonania sieci transportowej i infrastruktury zostaty
oszacowane na podstawie analizy kondycji finansowej w okresie 2008 — 2016 oraz prognozowania
na lata 2017 - 2045. Szacowano procentowy udzial wydatkéw w obszarach powigzanych
z planowaniem.

Wydatki majatkowe na lata 2017 — 2045 zostaty oszacowane tgcznie na poziomie 68 027 min zt,
a na infrastrukture wodno-kanalizacyjna - 1 629 min zt. Autorzy wskazali to jako duze wyzwanie

finansowe dla budzetu miasta. Przyjeto szereg zatozen prognostycznych w horyzoncie 2045 r.:
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malejacy;

Zestawienie tabelaryczne znajduje sie ponizej:

udziat dochodéw wiasnych w dochodach ogétem: od 73% do 85%, trend rosnacy;

udziat wydatkéw inwestycyjnych w wydatkach ogétem: 12,5%, trend staty.

pokrycie wydatkow biezacych dochodami biezgcymi: od 100% do 115%, trend rosnacy;

zadtuzenie w stosunki do dochodow: od 16,5% do 0% w latach czterdziestych, trend

Tabela 88. Okreslenie mozliwosci inwestycyjnych w horyzoncie sporzadzania studium Warszawy. Zrédfto:

U.M.St. Warszawy.

Sfera uktadu

zadaniowego

Potrzeby

inwestycyjne

przypadajace

na dana sfere

zadaniowa do roku

Mozliwa wysokos¢ naktadow do przeznaczenia na dana

sfere wyliczona na podstawie wysokos¢ naktadow

na inwestycje w danej sferze

Na podstawie wskaznikow

historycznych

Na podstawie wskaznikow

prognozowanych na lata

2045 2017-2019
catkowite | dlanowej | $rednia min. maks. | $rednia min. maks.
zabudowy

a. b. d d. e f. g. h.
Transport i komunikacja | 39572 12613 38 068 22789 |50952 |39939 |35177 |44597
tad przestrzenny 2296 923 5729 2993 15510 | 5804 4394 6850
i gospodarka
nieruchomosciami
Gospodarka komunalna | 2611 1629 3191 1973 4558 2841 2013 3924
i ochrona srodowiska
Edukacja 2848 844 6767 3878 14490 |5954 3613 10 087
Ochrona zdrowia 452 120 5689 2925 7 959 6118 3682 8484
i opieka spoteczna
Kultura i ochrona 841 218 3415 1088 7 959 3746 2681 4952
dziedzictwa
kulturowego
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Rekreacja, sport 470 127 2813 272 8 843 1109 487 1758

i turystyka

Razem: 49090 (17474 65668 (35918 (110272 (65511 (52045 |80653
Wykonanie bilansu dla studium Warszawy stanowi dobry przyktad integracji analiz

demograficznych, danych przestrzennych oraz wyznaczenia granic obszaru zwartej struktury

funkcjonalno-przestrzennej w oparciu o analizy wielokryterialne. Jest to takze cenny przyktad

oparcia analiz granic obszaru zwartego o szkielet transportowy - sieci kolei miejskiej, metra

i tramwaju.
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