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Strefy podlegajace bilansowaniu

Strefa wielofunkcyjna z Strefa wielofunkcyjna z

zabudowa mieszkaniowa zabudowa mieszkaniowa Strefa wielofunkcyjna z

wielorodzinng jednorodzinng

zabudowg zagrodowg

Jedyne strefy, ktore w profilu funkcjonalnym zawierac beda tereny dopuszczajace
lokalizacje budynkow o funkcji mieszkalnej.
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Zasady bilansowania okreslone w ustawie

Bilansowanie bedzie polega¢ na poréwnaniu zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
oraz sumy chtonnosci terenéw niezabudowanych w wyznaczonych strefach, w tym luk w istniejgcej
zabudowie. Sposdb wyznaczania tych sktadowych bilansu okresli rozporzadzenie

W planie ogdlnym nalezy wyznaczy¢ strefy z zabudowa mieszkaniowa
w takiej ilosci by chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w tych strefach
zaspokajata miedzy 70% a 130% zapotrzebowania.

W pierwszej kolejnosci strefy te wyznacza sie dla terendw zabudowy mieszkaniowej
wyznaczonych w planach miejscowych oraz w ramach obszaréw uzupetnienia zabudowy.
Na tych obszarach nie obowiagzuje limit 130% zapotrzebowania, ale po przekroczeniu
130% zapotrzebowania nie mozna wyznaczac zupetnie nowych stref.
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Sposob obliczania zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa w projekcie rozporzadzenia

Zapotrzebowanie wyraza sie w liczbie mieszkancow

PUM,
Pyo

Oblicza sie je zgodnie ze wzorem: ZAP = M,y —

uwzgledniajac:

— prognozowang liczbe mieszkancow powiekszong o 5%

— aktualna taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan

— prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan przypadajgca na 1 mieszkanca

Co w praktyce wyraza wzor?

Prawa strona to przeliczenie ile oséb ,pomiesci sie” w aktualnym zasobie mieszkaniowym zgodnie ze
wzrastajgcym standardem mieszkaniowym za 20 lat. Gdy te wartos¢ odejmie sie od ogotu prognozowanej liczby
ludnosci otrzymujemy liczbe ludnosci, dla ktérej nalezy przewidzie¢ nowe mieszkania w perspektywie 20 lat.
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Prognoza demograficzna

Aktualne dane musza pochodzi¢ z tego samego roku. Horyzont czasowy dla danych prognozowanych
wynosi 20 lat od roku aktualnych danych. Prognoze demograficzng sporzadzac
i aktualizowac nie rzadziej niz co 2 lata bedzie GUS aktualizowana nie rzadziej niz co 2 lata

W przypadku braku prognozy demograficznej przygotowanej przez GUS gmina bedzie mogta
positkowac sie wtasng prognoza demograficzng lub przyja¢ aktualng liczbe mieszkancow
powiekszong o 5%

Powiekszenie danych prognozowanych o 5% umotywowane jest potrzeba zapewnienia rezerw dla
zabezpieczenia obrotu rynkowego mieszkan - zaréwno w zakresie kupna-sprzedazy, jak i najmu




Prognoza wskaznika powierzchni uzytkowej
mieszkan przypadajacej na 1 mieszkanca

Obliczana jako liniowe przedtuzenie trendu wzrostu tego wskaznika z ostatnich 20 lub 10 lat, zgodnie z jednym z
ponizszych wzorow:

PZO — PO -+ Z(PO - P—lO) C2y|i pO Skréceniu: P20 - 3P0 - 2P_10
PZO = PO + (PO - P_zo) CZY" pO Skl‘éceniU: P20: ZPO - P_20

Jezeli wartos¢ prognozowanego wskaznika wynosi mniej niz 40 m?/os. lub dostepne dane nie pozwalaja na
wykonanie obliczenia, przyjmuje sie warto$é 40 m?/os.



Odstepstwa od wyniku zapotrzebowania
obliczonego zgodnie ze wzorem z rozporzadzenia

Rozporzadzenie okresla¢ bedzie min. prog zapotrzebowania, jaki mozna przyjaé¢ w gminie.
Obecnie oparty jest on na kryterium administracyjnym.
Po poprawkach wprowadzone zostanie kryterium wielkosciowe zwigzane z liczbg ludnosci.

Mechanizm ma zapetni¢ minimum gwarancji rozwojowych
dla gmin pograzonych w kryzysie demograficznym.

W przypadku wystapienia szczegdlnych potrzeb rozwojowych, dopuszcza sie powiekszenie
zapotrzebowania, o ile te potrzeby zostang okreslone w strategii rozwoju gminy.

Mechanizm ma pozwoli¢ na uwzglednienie w bilansie innych
uwarunkowan niz demografia oraz wzrastajacy standard zycia.
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Sposob obliczania chtonnosci terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Chtonnosc¢ wyraza sie w liczbie mieszkancow

Oblicza sie ja zgodnie ze wzorem:  Ch = [ x Wy, x Py
uwzgledniajac:
— maksymalng nadziemng intensywnos$c¢ zabudowy okreslong dla strefy planistycznej
— wskaznik korelacji chtonnosci zabudowy i intensywnosci zabudowy
— powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, wyrazona w hektarach

Tereny niezabudowane i luki w istniejacej zabudowie nie zostaty zdefiniowane w przepisach. To urbanista bedzie je
identyfikowat na podstawie posiadanego warsztatu i doswiadczenia.

Co w praktyce wyraza wzor?

Wzér wyraza, jaka liczba ludnosci zamieszkuje obszar o tej samej powierzchni, przy tej samej intensywnosci zabudowy
wyznaczonej w dokumencie planistycznym (nie faktycznej intensywnosci zabudowy!) w tym samym typie zabudowy
zgodnie z aktualnymi trendami w zakresie sposobu realizacji zagospodarowania.



Wskaznik korelacji chtonnosci zabudowy i intensywnosci zabudowy

Rozporzadzenie okresla wartos¢ wskaznika dla kazdej ze stref, ktérych profil funkcjonalny zawiera tereny
dopuszczajace lokalizacje budynkéw o funkcji mieszkalnej, przy czym dla zabudowy wielorodzinnej wskazano 2
wartosci wskaznika: nizszg w zabudowie sSrodmiejskiej, wyzsza poza zabudowg sSrédmiejska.

Motywowane jest to wiekszym srednim udziatem funkcji niemieszkalnych w zabudowie sréodmiejskie;.
Co w praktyce wyraza wskaznik korelacji?

Mowi on jaka liczba ludnosci zamieszkiwataby obszar o pow. 1 ha przy intensywnosci zabudowy
znormalizowanej do wartosci 1.



Jak wyznaczono wartos¢ wskaznikéw korelacji w rozporzadzeniu?

Wartosc¢ wskaznika obliczono na podstawie badan przeprowadzonych w Il i IV kwartale 2021 r. przez Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw. Zatozenia badania:

— probka 130 osiedli mieszkaniowych w réznych typach zabudowy wraz z przylegtymi obszarami
obstugujacymi te osiedla (tereny ustug, komunikaciji, zieleni publicznej) o optymalnym sposobie
zagospodarowania (niewielki udziat luk w zabudowie)

— obliczenie liczby mieszkancow osiedli w oparciu o rozne metody, m.in. : dane GUS, dane PESEL. Wynik zostat
usredniony

— obliczenie intensywnosci zabudowy brutto tych obszaréw (czyli wliczajac tereny obstugujace)
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Jak wyznaczono wartos¢ wskaznikéw korelacji w rozporzadzeniu?

Wyniki badania poddano interpretacji w celu stworzenia wskaznika pozwalajacego na przeliczenie wyznaczanej
w planie ogdélnym maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy na chtonnos¢ zabudowy, czyli sktadowa
bilansu.

Zatozono, ze dla osiggniecia takiej intensywnosci brutto, ktérg obliczono w badaniu w dokumencie
planistycznym nalezy wyznaczy¢ intensywnos¢ na poziomie 2 razy wiekszym.

Motywowane jest to nastepujacymi tezami:
—  ok. 30% powierzchni osiedli zajmuja tereny obstugujace, a ok. 70% tereny mieszkaniowe

—  wramach terenow mieszkaniowych przewidywana w planie intensywnos¢ zabudowy wykorzystywana
jest w ok. 70% - czes¢ inwestycji nie powstaje na maksymalnych parametrach, czes¢ nieruchomosci
pozostaje lukami w zabudowie

Zatozenie to poddano w watpliwos¢ w procesie konsultacji z samorzadami, obecnie trwaja prace nad weryfikacja
tego mechanizmu, przez co wartosci wskaznika korelacji w rozporzadzeniu moga jeszcze ulec korekcie.



Dziekuje!
Grzegorz.Kmiecik@mrit.gov.pl

tel. 22 323-42-03
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