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Zmiana Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
izagospodarowaniu przestrzennym (upzp) wprowadzo-
na Ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
objeta m.in. zobowigzanie gmin do sporzadzania analizy
potrzeb i mozliwosci ich rozwoju na podstawie bilansu
terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Ustanowiono go
jako obowiazkowy element prac nad studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (studium). Ma on na celu zahamowanie tendencji
przeznaczania pod zabudowe zbyt duzych powierzchni
terenéw w stosunku do realnych potrzeb i mozliwosci
realizacyjnych gminy. Powodujg one nadmierne koszty
wyposazenia terenu w infrastrukture techniczng, komu-
nikacyjna i spoleczna, przyczyniajac si¢ jednoczesnie do
narastania chaosu przestrzennego.

Problem ten jest nadal aktualny, o czym moga
$wiadczy¢ raporty Najwyzszej Izby Kontroli (2017) oraz
Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
Polskiej Akademii Nauk (Sleszynski, Kowalewski,
Markowski 2018). W raporcie Najwyzszej Izby Kontroli
(2017) czytamy m.in.: ,w Polsce od lat mamy do czy-
nienia ze zjawiskami sprzyjajacymi narastaniu chaosu
przestrzennego — szczegdlnie na obszarach zurbanizo-
wanych. Jest to tym bardziej niepokojace, Ze dewastacja
tadu przestrzennego jest zjawiskiem trwatym i niejedno-
krotnie nieodwracalnym, a konsekwencje blednych de-
cyzji ponosi¢ beda przyszle pokolenia. Jako gléwna przy-
czyne obecnego stanu rzeczy upatruje sie fakt, iz system
planowania i zagospodarowania przestrzennego nie za-
pewnia, w praktyce, skutecznych narzedzi gwarantujg-
cych racjonalne gospodarowanie przestrzenig. W efekcie
nastepuje dezintegracja przestrzeni, niekontrolowana
urbanizacja, tzw. rozlewanie si¢ miast, na tereny pod-
miejskie, wywolujaca réznego rodzaju problemy spo-
teczne, srodowiskowe i ekonomiczne” W raporcie pod
kierownictwem P. Sleszyniskiego, A. Kowalewskiego oraz
T. Markowskiego (2018) stwierdzono, ze gminy, ulegajac
presji inwestycyjnej, wskazaly w studiach i miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego (mpzp) zbyt
duzg iloé¢ terenéw pod zabudowe. Nadpodaz terenéw
budowlanych oszacowano na 130-200 mln oséb (wg
studium) lub 60 mln o0séb (wg mpzp), a roczne koszty
»chaosu przestrzennego” na taczng kwote 84,3 mld z1.
Zarekomendowano w nim przeznaczanie pod zabudowe
mieszkaniowa nie wiekszej iloéci terenéw niz dla progno-
zowane;j liczby ludnosci z maksymalnie 20-30% wzro-
stem; w przeciwnym razie niezabudowane tereny miesz-
kaniowe powinny by¢ obcigzone specjalnym podatkiem.

Z wymienionych wyzej powodéw prawidlowe sporza-
dzanie bilansu terenéw jest niezwykle wazne dla dalszego
rozwoju gmin.

Bilanse terenéw sporzadza sie juz od 5 lat. Obserwacja
praktyki projektowej w tym zakresie w powiazaniu z ana-
lizg obowiazujacych przepiséw pozwala na sformulowa-
nie wlasnych spostrzezen, wnioskéw i propozycji doty-
czacych tego, jak bilans terenéw moze i powinien by¢
sporzadzany. Przedstawienie tych propozycji jest celem
niniejszego artykutu.

Bilans terendw wg obowigzujacych przepisow -
analiza

Bilans terendw sporzadza sie w poczatkowym etapie prac

nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-

wania przestrzennego gminy. Skladaja si¢ na niego dwie
czesci obejmujace:

— pierwsza: analizy i prognozy poprzedzajace bilans,

— druga: sporzadzenie bilansu terendw przeznaczonych

pod zabudowe.
Prace czesdci pierwszej polegaja na rozpoznaniu uwa-
runkowan rozwoju jednostki osadniczej (gminy/mia-
sta, gminy miejsko-wiejskiej, gminy wiejskiej) w odnie-
sieniu do ktérej ma by¢ przeprowadzony bilans. W upzp
okreslone sa jako analizy ekonomiczne, srodowiskowe
ispoleczne oraz prognozy demograficzne i mozliwosci
finansowych gminy. Na potrzeby tych prac wykorzystu-
je sie materialy posiadane przez urzad gminy (nie tylko
planistyczne), a takze materialy pochodzace z innych
zrodet jak: mapy ewidencyjne, materialy statystyczne,
opracowania naukowe, studialne itp. uzyskiwane z r6z-
nych instytucji. Wykonywane analizy:

— ekonomiczne: dotycza gospodarczych podstaw roz-
woju danej gminy, w tym dzialalnosci rolniczej, pro-
dukcyjnej, ustugowej i turystyczne;j,

- $rodowiskowe: wskazuja z jednej strony na walory $ro-
dowiska przyrodniczego gminy wymagajace ochrony,
z drugiej - na zasoby tego srodowiska jako podstawy
rozwoju funkcji ekonomicznych,

— spoleczne: koncentruja si¢ zazwyczaj na zagadnie-
niach warunkéw pracy, zamieszkania i obstugi miesz-
kancédw, w tym na dostepnos$ci miejsc pracy i ustug,
wyposazeniu w infrastrukture techniczng i komuni-
kacyjna itp.

Warto tu zwroci¢ uwage na szczegdlny charakter ana-
lizy $rodowiskowej. Jej wyniki moga nie mie¢ bezpo-
$redniego przelozenia na informacje potrzebne do spo-
rzadzania bilansu terendéw, majg jednak na niego wptyw
posredni poprzez wskazanie ograniczen i uwarunkowan
wynikajacych z potrzeb ochrony i zachowania cennych
waloréw srodowiska, a takze poprzez wskazanie mozli-
woséci i uwarunkowan rozwoju funkcji mieszkaniowej
oraz rozwoju ekonomicznych funkcji gminy.

Wyzej oméwione analizy maja na celu wyciggniecie
wnioskéw co do kierunkdw i szans rozwojowych danej



gminy, tym samym na sporzadzenie prognozy demo-
graficznej. Stwarzajg tez podstawe dalszych prac nad
bilansem terenow.

Prognoza demograficzna wykonywana na potrze-
by bilansu terenéw powinna - zgodnie z upzp — mieé
perspektywe co najmniej 30-letnig. W praktyce pla-
nistycznej sporzadzanie jej jest istotnym problemem,
bowiem prognozy opracowywane przez Gléwny Urzad
Statystyczny (GUS) do 2017 r. dotyczyly wylacznie kra-
ju, wojewodztw, powiatoéw i miast na prawach powiatu.
W 2017 r. GUS zaprezentowat prognoze ludnosci gmin
nalata 2017-2030, ktéra ma charakter eksperymentalny,
opracowang na podstawie dtugoterminowych zalozen
prognozy ludnosci Polski na lata 2014-2050 oraz pro-
gnozy dla powiatéw i miast na prawie powiatu na lata
2014-2050 (Potyra 2017). Jednak ze wzgledu na duza
zmienno$¢ wspélczynnikéw demograficznych w czasie
w poszczegélnych gminach podjeto decyzje o skréceniu
horyzontu prognozy do roku 2030.

W tej sytuacji projektanci wykonuja prognozy demo-
graficzne na potrzeby studium samodzielnie, okreslajac
z reguly 30-letnig perspektywe wykraczajacg poza dane
publikowane przez GUS. Niejednokrotnie, wbrew wyka-
zywanej w prognozach GUS ogdlnopolskiej spadkowej
tendencji liczby ludnosci, wykazuje si¢ szanse wzrostu
zaludnienia gminy objetej opracowaniem, stad rozwa-
zane sg rozne scenariusze, np. scenariusz minimalny
(negatywny) zwigzany z kontynuacjg niekorzystnych dla
rozwoju gminy proceséw demograficznych oraz mak-
symalny (pozytywny) zwiazany z pobudzeniem demo-
graficznym, m.in. w wyniku polityki prorodzinnej czy
zakladajacy szanse rozwoju gospodarczego. Takie ujecie
prognozy zaprezentowano w artykule P. Sleszynskiego
(2018) w przypadku gminy Konstancin-Jeziorna. Jak
stwierdza autor: ,zalozenia i metodyka prognozy
moga stuzy¢ za wzdér dla innych tego typu opracowan
w gminach”.

Wykazywanie w prognozie demograficznej wzrostu
wielkosci zaludnienia wynikato z reguly stad, ze liczbe
nowych mieszkancow traktowano jako gléwna podstawe
obliczania zapotrzebowania na nowe tereny zabudowy.
Wskazywaloby to na niewystarczajacy zakres wykorzy-
stania (a moze i przeprowadzenia) wczesniejszych analiz,
zwlaszcza w sferze warunkéw zamieszkania. Odbiegaja
one bowiem znaczgco od warunkéw zamieszkania
w wiekszos$ci krajow Europy Zachodniej, w ktérych po-
wierzchnia uzytkowa w mieszkaniu na osobe wynosi
$rednio 40 do 50 m* W Polsce wynosi prawie o potowe
mniej (28,2 m?), przy czym w znacznej cze$ci — w miesz-
kaniach substandardowych. Jedynie ok. 55% mieszkan
posiada pelne wyposazenie w wodociag, WC, tazien-
ke, gaz z sieci i CO. Ponadto znaczny odsetek mieszkan

znajduje si¢ w budynkach sprzed 1944 r., a liczba gospo-
darstw domowych wyraznie przekraczata liczbe miesz-
kan (Matulska-Bachura 2019). Wynikaloby stad, ze dazac
do osiagniecia europejskich standardéw zamieszkania,
nalezatoby modernizowa¢, przebudowywac i powigk-
szaé istniejace zasoby mieszkaniowe. Niezaleznie wiec
od stwierdzenia w prognozie demograficznej wzrostu
badz braku wzrostu bezwzglednej wielko$ci zaludnienia
dazenie do poprawy warunkéw zamieszkania w zabudo-
wie istniejgcej stwarza zapotrzebowanie na nowe tereny
mieszkaniowe praktycznie we wszystkich jednostkach
osadniczych. Sytuacja moze ksztaltowac sie¢ podobnie
w przypadku funkecji towarzyszacych. Dotyczy¢ to moze
np. infrastruktury spolecznej czy komunikacji w odnie-
sieniu do ktérych moga by¢ stwierdzone znaczne niedo-
bory. Wyréwnanie ich moze wigza¢ si¢ z potrzeba prze-
znaczenia nowych terenéw pod zainwestowanie.
Prognoza mozliwosci finansowych gminy dotyczy
finansowania przez nig wykonania sieci komunikacyj-
nych, infrastruktury technicznej oraz spotecznej stuzacej
realizacji zadan wlasnych gminy w tym zakresie, w jakim
wynikaja one z lokalizacji nowej zabudowy, a takze daze-
nia do poprawy dotychczasowego wyposazenia obszaru
gminy. Bierze si¢ przy tym pod uwage tres¢ Wieloletniej
prognozy finansowej. Ma ona istotne znaczenie z punktu
widzenia racjonalizacji wydatkéw publicznych. Zawarte

w niej informacje nt. budzetu gminy, w tym planowa-

nych dochodéw i wydatkdw, wskazuja na sytuacje eko-

nomiczno-gospodarcza, a w szczegdlnosci na warunki

i mozliwosci realizacji zadan wlasnych gminy. Jest instru-

mentem racjonalizacji wydatkéw publicznych, bowiem

wladze gminne maja najlepsze rozpoznanie lokalnych
potrzeb, moga ustala¢ hierarchie¢ celéw, na ktdére wy-
datkowane sa $rodki, oraz moga nadzorowac¢ ich wyko-
rzystanie. Prognoze mozliwoéci finansowych gminy na
potrzeby bilansu terendw sporzadza si¢ na okres opra-
cowania tego dokumentu, czyli nie dtuzszy niz 30 lat.

Sporzadzenie bilansu terenéw wedtug przepiséw upzp
przebiega w czterech kolejnych fazach, w ktérych, w po-
dziale na funkcje zabudowy, nalezy okresli¢:

- wfazie pierwszej - ,,maksymalne... zapotrzebowanie
na nowg zabudowe”,

— w fazie drugiej — chlonnoé¢ obszaréw ,0 w pel-
ni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjo-
nalno-przestrzennej”,

- wazietrzeciej — chlonnos$¢ nowych obszaréw przezna-
czonych pod zabudowe w mpzp (tzw. luk w zabudowie),

— wazie czwartej - zapotrzebowanie na nowa zabudowe.
Zerowy lub ujemny wynik uzyskany w czwartej fazie

wskazuje na sytuacje, w ktdrej, wg upzp, nie przewiduje

sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami brany-

mi pod uwage w fazie drugiej i trzeciej; wynik dodatni
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- na potrzebe sytuowania nowej zabudowy poza tymi
obszarami.

Powyzej przytoczone i zawarte w upzp generalne zasa-
dy okreslajace kolejnos¢ poszczegdlnych dziatan w toku
sporzadzania bilansu nie budzg zastrzezen.

Watpliwosci budzg jednak wymagania bardziej szcze-
goétowe, stosownie do ktérych dzialania przeprowadzane
w kolejnych fazach sporzadzania bilansu nie dotycza
terendéw, lecz zabudowy, ktéra ma by¢ wyrazona w po-
wierzchni uzytkowej zabudowy, a wiec w postaci iloéci
m? powierzchni uzytkowej budynkéw o réznych funk-
cjach skladajacych si¢ na te zabudowe!.

Potrzebng powierzchnie uzytkowa zabudowy miesz-
kaniowej mozna stosunkowo tatwo wyliczy¢, bowiem
wigze sie ona z liczbg ludnosci (mieszkancéw). W prak-
tyce przeliczenia dokonywane sa w rézny sposob i przy
zastosowaniu roznych wskaznikéw (zazwyczaj kilku
naraz) takich jak:

— proporcje zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej,

— wielko$¢ dziatek budowlanych (w zabudowie
jednorodzinnej),

— liczba budynkdéw i mieszkan (j.w.),

— powierzchnia uzytkowa budynkéw (j.w.),

— wielko$¢ mieszkania (w zabudowie jednorodzinnej
lub wielorodzinnej),

— powierzchnia uzytkowa mieszkan (§rednia lub w po-
dziale na zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng),

— liczba 0s6b na mieszkanie ($rednia lub w podziale na
zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng),

— liczba 0séb na gospodarstwo domowe (j.w.),

— powierzchnia uzytkowa mieszkania na jednego miesz-

kanca (j.w.),

— gestos¢ zaludnienia terendéw zabudowy (jednorodzin-
nej, wielorodzinnej).

Wartosci wskaznikéw stosowanych w przeliczeniach
sa warto$ciami prognozowanymiw odniesieniu do trzy-
dziestoletniego horyzontu czasowego.

Warto tu przytoczy¢, co o stosowaniu wskaznikéw
w procesach planistycznych pisze Z. Ziobrowski (2012):
»~Wskazniki sg pewnego rodzaju miarg dla poszcze-
gblnych zjawisk (...). System wskaznikow jest przede
wszystkim instrumentem, za pomoca ktérego mierzymy
ioceniamy (...). zmianyirozwdj oraz postep w kierunku
osiggniecia wyznaczonych celéw i priorytetéw rozwoju
(...). W zaleznosci od tego, ktére wskazniki sg uzyte,
moga w znaczacy sposdb wplywa¢é na decyzje zwigzane
zplanowaniem... Bez podstawowego skladnika, jakim sg
wysokiej jako$ci bazy danych, nie jest mozliwe tworzenie

1 W polskim prawie nie istnieje definicja powierzchni uzytkowej
zabudowy; zdefiniowana jest powierzchnia zabudowy oraz po-
wierzchnia uzytkowa budynkéw, przy czym definicje drugiego

z tych pojec réznig si¢ w zaleznosci od tego, do czego majg stuzyc¢.

miarodajnych i zlozonych wskaznikéw. Prawdziwym
problemem jest jednakze, jak zdoby¢ wiarygodne infor-
macje wysokiej jakosci skutecznie i efektywnie dostar-
czajace podstawowych danych do analizy (...). Wiekszos§¢
wskaznikéw uzywanych do wskazania trendéw w roz-
woju terenéw zurbanizowanych, usadowionych jest
w konkretnych ramach geograficznych; wybér skali
przestrzennej wlasciwej dla danego problemu jest zatem
bardzo zlozony.”. Przytoczony tekst dotyczy wskaznikéw
stosowanych do oceny stanu istniejacego; jeszcze bardziej
problematyczne jest prognozowanie wskaznikow, z czym
mamy do czynienia przy sporzadzaniu bilansu terenow.
Trudniej niz w przypadku mieszkalnictwa okregli¢
zapotrzebowanie w m? powierzchni uzytkowej zabu-
dowy na inne funkcje, poniewaz ich relacje z funkcja
mieszkaniowg nie sa oczywiste. Zapotrzebowanie na
urzadzenia z zakresu infrastruktury spotecznej jest
wprawdzie w znacznym stopniu pochodna liczby lud-
nosci (przy przyjetych standardach wyposazenia), ale
wynika réwniez z funkgji, jaka dana jednostka osadnicza
peini w swym otoczeniu. Natomiast zapotrzebowanie
zwigzane z funkcjami gospodarczymi jest w znacznym
stopniu rzecza indywidualng; nie jest pochodng liczby
mieszkancow (lub w bardzo ograniczonym zakresie).
W kolejnych dwéch fazach sporzadzania bilansu
punktem startu jest powierzchnia terenu w ha odczyta-
nabezposrednio z planéw miejscowych (w fazie drugiej)
oraz oszacowana na podstawie rozpoznania istniejace-
go stanu zagospodarowania (w fazie trzeciej). W obu
przypadkach trzeba z powierzchni terenu przejs¢ na po-
wierzchnie uzytkowa budynkéw, ktére moga by¢ usytu-
owane na tym terenie z uwzglednieniem réznych funk-
¢ji zabudowy. Wyniki tych operacji sg problematyczne,
zwlaszcza w fazie trzeciej, poniewaz na tym etapie prac
nie da si¢ okresli¢ wtasciwego przeznaczenia luk w ist-
niejacej zabudowie.
Nalezy zauwazy¢, ze tak sporzadzony bilans, nazwany
w upzp ,bilansem terenéw”, w rzeczywistosci jest bilan-
sem zapotrzebowania na nowg powierzchnie uzytkowa
zabudowy. Szczegdlne watpliwosci budzi w tej sytuacji
brak w upzp zapiséw na temat zmiany tak ujetego bilansu
na ujecie dotyczace terenéw zwigzanych z zabudows. Jest
to niezbedne, by sporzadzony bilans mégt by¢ wykorzy-
stany w dalszych pracach nad studium. W dokumencie
tym nie postugujemy sie bowiem kategorig budynkéw
iich powierzchni uzytkowej, lecz kategorig obszaréw -
terenéw, ktorych powierzchnie mierzy sie w hektarach.
W strukturze przestrzennej jednostek osadniczych
poszczegolne fragmenty tych terenéw pelnia rézne funk-
cje. Mozna wérdd nich wyréznié:
— tereny o funkcji mieszkaniowej, ustugowej i produk-
cyjnej bedace faktycznie terenami zabudowanymi,



— towarzyszace im tereny komunikacji, sportu, zieleni
urzadzonej i infrastruktury technicznej, na ktérych
zabudowa wystepuje jedynie w minimalnym zakresie
lub nie wystepuje.

Tereny te sg wzajemnie integralnie powigzane, przy
czym tereny okreslone wyzej jako towarzyszace zajmu-
ja znaczne powierzchnie doréwnujace niejednokrotnie
powierzchni terenéw zabudowanych. Tak wiec, uwzgled-
niajac w bilansie jedynie zapotrzebowanie na tereny za-
budowane, pomijaloby si¢ istotng cze¢$¢ zapotrzebowa-
nia na tereny rozwojowe zwigzane z tymi funkcjami, na
ktérych zabudowa nie wystepuje. Takie postgpowanie
byloby nieprawidtowe, poniewaz zawezaloby sposob
zagospodarowania terenéw, dlatego w praktyce plani-
stycznej uzywa sie pojecia ,tereny zainwestowania” lub
»tereny zagospodarowania” (istniejacego, projektowane-
go, potencjalnego) badz ,tereny zurbanizowane”, ktdre
obejmujg obie te kategorie terendéw.

Mowiac o przechodzeniu z powierzchni uzytkowej
zabudowy na powierzchnie terenéw, na ktérych ta zabu-
dowa mialaby sie znajdowa¢, nalezy stwierdzi¢, ze taka
transformacja jest sprawg trudng. Nie da si¢ bowiem
w sposob jednoznaczny okresli¢ relacji pomiedzy wiel-
koscia powierzchni uzytkowej zabudowy a wielkoscig
powierzchni terenu, na ktérym miataby by¢ usytuowana
ta zabudowa; zalezy to bowiem od intensywnosci zabu-
dowy, rodzaju i form budynkéw, ilosci ich kondygnacji
itp. Jeszcze wiecej trudno$ci wigze si¢ z przejsciem z ilo-
$ci m* powierzchni uzytkowej zabudowy na wielkoé¢
powierzchni terendéw o funkcjach towarzyszacych, na
ktérych zabudowa w zasadzie nie wystepuje, zwlaszcza
gdy prognozuje sie te wielko$ci w horyzoncie czasowym
siegajacym trzech dziesigcioleci.

Biorgc pod uwagge, ze powierzchnia uzytkowa za-
budowy nie stanowi kategorii, ktéra postugujemy sie
w dalszych pracach nad studium i mpzp, dochodzimy do
wniosku, ze obowiazek okreslania tej powierzchni zostat

wprowadzony tylko na potrzeby sporzadzania bilansu
jako swoisty przelicznik majgcy umozliwia¢ zestawianie
i poréwnywanie danych uwzglednianych w poszczegél-
nych fazach pracy. W toku analizy wykazano jednak, ze
zastosowanie tego przelicznika budzi powazne watpliwo-
$cizaréwno z uwagi na skomplikowang droge dochodze-
nia do koficowego wyniku bilansu, jak réwniez znaczny
stopien niepewnosci uzyskiwanych wynikéw (miedzy
innymi z uwagi na koniecznos¢ stosowania w przelicze-
niach kilku réznych wskaznikéw, ktérych wartosci sa
prognozowane w odniesieniu do 30-letniego horyzontu
czasowego). Warto w tej sytuacji zastanowic sie, czy nie
ma innego, prostszego sposobu sporzadzania bilansu
terenéw niebudzacego wyzej omowionych watpliwosci.

Propozycje dotyczace sposobu przeprowadzania
obliczen przy sporzadzaniu bilansu terenéw

Formulujac ponizsze propozycje, miano na wzgledzie,
ze celem dzialan prowadzonych w toku sporzadzania
bilansu jest ustalenie potrzebnej powierzchni nowych
terenéw do zainwestowania, okreslonej w ha. Bowiem,
jak juz wspomniano, tylko taki wynik bilansu moze by¢
wykorzystany w pracach nad studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Respektujac okreslone w upzp niebudzace zastrzezen
generalne zasady sporzadzania bilansu terenéw w po-
staci rodzaju i kolejnosci dzialan w poszczegélnych fa-
zach pracy, proponujemy zwroci¢ uwage na charakter
punktéw startu w pierwszej, drugiej i trzeciej fazie oraz
koncowego wyniku bilansu, ktéry powinnismy uzyska¢
w fazie czwartej, je$li ma by¢ on wykorzystany w pracach
nad studium (Ryc. L.).

Jak wida¢, informacje, ktére w fazie drugiej i trzeciej
uzyskujemy juz w punkcie startu, majg taki sam cha-
rakter, jak informacje stanowigce wynik bilansu w fa-
zie czwartej. Ich przedmiotem jest powierzchnia terenu
liczona w hektarach. Sa poréwnywalne wprost, nie ma

Punktem startu jest
prognozowana, maksymalna
LICZBA LUDNOSCI, dia
ktére] nalezy zapewnic nowe
tereny rozwojowe
(uwzgledniajac wielkosc
przyrostu ludnosci wynikajaca
z prognozy demograficznej
oraz mieszkancow
istniejacych zasobow
mieszkaniowych, dla ktorych
nalezy zapewnic nowa
zabudowe)

Punktem startu jest
POWIERZCHNIA TERENOW
przeznaczonych do
zainwestowania ustalona w
planach miejscowych, w
podziale na funkcje terenu

Ryc. 1.

Punktem startu jest .
POWIERZCHNIA TERENOW
wolnych w obrebie istniejacej

Koncowym wynikiem bilansu
Jjest wielkos¢ zapotrzebowanie
na POWIERZCHNIE

zwartej zabudowy (tzw. luk w TERENOW do
zabudowie) zainwestowania, w podziale
na funkcje terenu

Punkty startu w poszczegdlnych fazach sporzadzania bilansu terendw i jego konicowy wynik

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie B. Zastawniak (2017)
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TAB. 1.
Struktura terendéw zainwestowanych (w miastach)

Funkeje terenu Srednie i duze miasta

Mate miasta [%] Zréznicowanie

[%] w zaleznosci od:

Tereny mieszkaniowe, 38-42 60-80 - potozenia geograficznego (Europa
w tym jednorodzinne 25-30 Zachodnia, Europa Wschodnia, Ameryka
Tereny ustug 14-24 5-10 Pétnocna),
Tereny zieleni urzadzonej na potrzeby - W|e|kosq Iransl mlasta,‘ .

oo 10-20 5-8 - warunkdw naturalnych i tradycji,
ludnosci miejskiej .

- zwartosci struktury.

Tereny transportu 16-21 5-10
Tereny przemystowe, eksploatacyjne 12-21 512

i infrastruktury technicznej

Zrédto: Z. Ziobrowski (2012)

wiec potrzeby zZadnego ich przetwarzania i stosowania
jakichkolwiek przelicznikow.

Potrzeba taka wystepuje jedynie w fazie pierwszej,
w ktoérej punktem startu nie jest powierzchnia terenu,
lecz liczba ludnoéci. Jedynie w tej fazie — by uzyskac po-
réwnywalnos¢ z danymi pozyskiwanymi w fazach dru-
giejitrzeciej oraz aby w fazie czwartej wyliczy¢ wielko$é
zapotrzebowania na nowe tereny zainwestowania — trze-
ba przejs¢ z liczby ludno$ci na powierzchnie potrzebnych
terenéw. Da sie to wykona¢ w stosunkowo prosty spo-
sob przy uzyciu wskaznika taczacego obie te kategorie.
Jest to gestos¢ zaludnienia terendw zainwestowania?,
a stosowang jednostka miary jest liczba mieszkancow
na 1 ha. Stosujac odpowiednie przeksztalcenie, wyli-
czamy wielkoé¢ powierzchni terendéw zainwestowania.
W fazie pierwszej, gdy punktem startu jest maksymalna
prognozowana liczba ludnosci, dla ktdrej nalezy zapew-
ni¢ nowy zabudowe, powierzchnia terendéw zwigzanych
z t3 zabudowa jest réwniez wartoscia prognozowana.
Aby dokona¢ wspomnianego wyliczenia, trzeba okre-
§li¢ prawdopodobng przyszla gestos$¢ zaludnienia tych
terenéw. Nalezy przy tym uwzglednié istniejacg wartosé
tego wskaznika obliczong dla calosci terenéw zainwesto-
wania danej jednostki osadniczej oraz wzia¢ pod uwage
- sprawdzone w praktyce planistycznej — informacje na
temat ksztaltowania si¢ gestosci zaludnienia terenéow
zainwestowanych w miastach i gminach wiejskich o réz-
nych wielkoéciach i funkcjach.

Dysponujac wyliczong ogdélng powierzchnig nowych
terenow zainwestowania, jeste$my w stanie okresli¢ wich
obrebie wzajemne prawdopodobne proporcje terenow
petnigcych rézne funkgeje, a tym samym wielkosci po-
wierzchni terenéw zainwestowania zwigzanych z tymi
funkcjami. Podobnie jak przy okreslaniu gesto$ci zalud-
nienia nalezy sprawdzi¢, jak ksztaltuja sie wspomniane
proporcje w stanie istniejagcym w odniesieniu do calosci
terendw zainwestowania danej jednostki.

2 Nie nalezy tego myli¢ z gestoscig zaludnienia gminy jako calosci
(w granicach administracyjnych), ktéra jest podawana w rocznikach

statystycznych.

Warto tez wykorzystaé informacje z opracowan
studialnych i naukowych oraz fachowych publikacji
zajmujacych si¢ problematyka struktury jednostek
osadniczych (Tab. 1.). Przedstawiane sa w niej m.in.
udziaty réznych funkcji terenu w calodci terendw za-
inwestowanych. Korzystajac z tych materialéw, na-
lezy jednak pamieta¢, Ze ilustrujg one wyniki badan
istniejacych jednostek osadniczych (gtéwnie miast),
a okreslane w nich procentowe udziaty maja na celu zo-
brazowanie réznic i podobienstw pomiedzy poszcze-
goélnymi typami tych jednostek. Udziaty te ksztattuja
si¢ réznie w zaleznosci od wielkosci i rangi jedno-
stek osadniczych, a nawet polozenia geograficznego.
Analizujac te dane, mozna jednak stwierdzi¢ wystepo-
wanie charakterystycznych prawidlowosci w poszcze-
golnych funkcjach terenu (nalezy zwréci¢ uwage, ze
w kazdym przypadku przedstawiane sa w kategoriach
powierzchni terenéw, a nie w m? powierzchni uzytko-
wej zabudowy).

Podobnie mozna podejs¢ do okreslania powierzchni
terenéw zainwestowania zwigzanych z r6znymi funkeja-
mi w trzeciej fazie pracy, tj. przy okreslaniu mozliwego
przeznaczenia terendéw luk w zabudowie.

Przy czynno$ciach prowadzacych od punktu startu
w pierwszej fazie pracy nad bilansem do oszacowania
maksymalnego zapotrzebowania na tereny do zainwe-
stowania (mieszkaniowe i inne), niezbe¢dna jest znajo-
moé¢ specyfiki funkeji i struktury przestrzennej jednostki
osadniczej objetej opracowaniem, w tym w szczegdlno-
$ci istniejacych warunkéw mieszkaniowych, stanu wy-
posazenia w infrastrukture spoleczng, techniczng i ko-
munikacyjng, warunkéw srodowiskowych czy sytuacji
ekonomicznej. Jedynie wykorzystujac te wiedze, mozna
dokonywac¢ szacunkéw dotyczacych okreslonej jednost-
ki. Nie mozna bowiem stosowa¢ tych samych wartosci
wskaznikéw ani proporcji dla wszystkich jednostek,
poniewaz ksztaltujg sie roznie w zaleznosci od takich
czynnikow jak:

— wielko$¢ danej jednostki osadniczej,
— pelnione przez nig funkcje,



— obecny stan jej wyposazenia w zakresie miesz-
kalnictwa, infrastruktury spolecznej, technicznej
i komunikacyjnej,

— szczegoblne cechy srodowiska przyrodniczego,

— wystepujace tendencje rozwojowe (wynikajace
m.in. z uwarunkowan $rodowiskowych czy sytuacji
ekonomicznej).

Odpowiednio do tego trzeba indywidualnie dobiera¢
warto$ci wskaznikow iich wzajemne proporcje, uwzgled-
niajac przy tym ewentualne potrzeby wynikajace z istnie-
jacych brakéw w zakresie standardéw mieszkaniowych
czy wyposazenia w ustugi. Te wlasnie cechy danej jed-
nostki osadniczej trzeba rozpoznaé¢ w toku prac anali-
tycznych poprzedzajacych sporzadzenie bilansu. Wynika
stad, ze szczegdlowa problematyka tych prac powinna
by¢ kazdorazowo dostosowywana do potrzeb wynika-
jacych z cech jednostki osadniczej, dla ktérej wykonuje
sie bilans.

Nasuwa si¢ tu generalny wniosek, ze stosowanie po-
wierzchni uzytkowej zabudowy jako czynnika posred-
niczacego w przeliczeniach wykonywanych w kolejnych
fazach sporzadzania bilansu terenéw jest zbedne jako
niepotrzebnie komplikujace opracowanie.

Przedstawiona tu propozycja pokazuje mozliwos¢
prostszego i zarazem zgodnego z zasadami wiedzy urba-
nistycznej sposobu dochodzenia do konicowego wyni-
ku w trakcie sporzadzania bilansu. Co wiecej - jest to
sposéb oparty na wieloletnich do§wiadczeniach i bada-
niach funkcjonalno-przestrzennej struktury jednostek
osadniczych. Ponadto, dzieki redukcji ilosci wskaznikow
stosowanych w dokonywanych przeliczeniach, zmniejsza
sie ilo$¢ mozliwych btedow.

Oczywiscie zaréwno w przypadku sporzadzania bi-
lansu §cisle wedlug przepiséw upzp, jak proponowanego
tu sposobu postepowania, uzyskiwany wynik ma cha-
rakter prognozy i - jako taki — obarczony jest znacz-
nym stopniem niepewno$ci. Stusznie wiec, ze w upzp
uwzgledniono te sytuacje, ustalajac zasade, ze ,,okreslajac
zapotrzebowanie na nowg zabudowe (...) bierze si¢ pod
uwage (...) niepewnos¢ proceséw rozwojowych wyraza-
jaca sie mozliwosécig zwiekszenia zapotrzebowania w sto-
sunku do wynikéw analiz nie wiecej niz 0 30%”. Ta zasada
powinna by¢ stosowana réwniez w przypadku bilansu
sporzadzanego wedtug proponowanego tu sposobu.

Wykorzystanie wynikéw bilansu - uwagi koficowe

Stosownie do przepiséw art. 10 ust. 1 pkt 7 upzp
»w studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikaja-
ce w szczegoOlnosci z: (...) potrzeb i mozliwosci rozwoju
gminy”. Dalej, w tre§ci wymienionego punktu, wymie-
nia sie: analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
prognozy demograficzne, mozliwosci finansowania przez

gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej stuzacych
realizacji zadan wlasnych gminy oraz bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe. Jak wida¢, zaréwno ana-
lizy i prognozy zwigzane z bilansem terendw, jak i sam
bilans majg istotne znaczenie w pracach nad studium
uwarunkowan i kierunkami zagospodarowania prze-
strzennego gminy.

Niezaleznie od prognostycznego charakteru samego
bilansu i poprzedzajacych go analiz mozna dzigki nim
uzyskac ogélng orientacje o prawdopodobne;j skali fak-
tycznego zapotrzebowania na nowe tereny rozwojowe
poszczegolnych jednostek osadniczych i uwarunkowa-
niach ich rozwoju. Moze to pozwoli¢ na kontrolowanie
i sprowadzenie do realnego poziomu maksymalistycz-
nych niejednokrotnie tendencji do wyznaczania w stu-
diach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin terendw rozwojowych wielokrotnie
przewyzszajacych faktyczne zapotrzebowanie.

Osiagnigcie tego wymaga jednak spetnienia okreslo-
nych warunkéw. Niezbedne bylyby szerzej prowadzone
badania dotyczace funkcjonalno-przestrzennej struk-
tury jednostek osadniczych o réznych wielko$ciach
i funkcjach: miast duzych, $rednich i malych oraz
gmin wiejskich, w tym jednostek pelnigcych funkcje
administracyjne i ustugowe na poziomie wojewddzkim
i powiatowym, a takze jednostek o funkcjach prze-
mystowych, wypoczynkowych, uzdrowiskowych czy
rolniczych.

Zakres tych badan powinien obja¢ warto$ci i wskazni-
ki charakterystyczne dla wyzej wymienionych jednostek
osadniczych, a w tym:

— gesto$¢ zaludnienia terenéw zainwestowanych netto
i brutto,

— wzajemne proporcje zabudowy mieszkaniowej o ni-
skiej i wysokiej intensywnoéci,

— udzial funkcji mieszkaniowej oraz funkeji innych niz
mieszkaniowa w powierzchni terenéw brutto,

— wskazniki opisujace cechy terenéw zabudowy jak
wskazniki intensywnoéci zabudowy czy powierzch-
ni zabudowy,

— wskazniki opisujace warunki zamieszkania jak wskaz-
niki liczby oséb/mieszkanie, liczby oséb/izbe, po-
wierzchni uzytkowej mieszkania/osobe,

— wskazniki opisujace warunki wyposazenia w urzadze-
nia ustugowe ze szczeg6lnym uwzglednieniem ustug
publicznych itp.

Istotne byloby okreslenie wspéizaleznosci pomiedzy
réznymi wskaznikami, w tym charakteryzujacymi ob-
szary (tereny) oraz wskaznikami opisujacymi zabudo-
we na tych terenach, a takze przesledzenie zmian tych
wskaznikow w czasie.
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Wryniki takich badan pozwolilyby na urealnienie
wskaznikéw prognozowanych stosowanych przy spo-
rzgdzaniu bilansow terendw (i ewentualne zaproponowa-
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The rules of the land balance preparation for

development purposes

#study of the conditions and directions of the spatial management of the commune, #analyzes

and forecasts to the study, #land balance

Abstract

The article aims to make proposals on the elaboration of land balance for development purposes. The article presents
the outcomes of the theoretical and practical experience of the expert team, concerning forecasting demand for
new development areas in the municipalities. The article is based on the analysis of the principles for drawing up
land balances of areas that were adopted in the Act on Spatial Planning and Management and after the recognition
of practical experiences. The results of presented analysis show that the existing provisions raise doubts as to the
principle of calculations set out therein. The article points out the desirability of changes to the legal framework
and presents the scope and rationale, while proposing concrete solutions to the problem. The result of the proposed
solutions is to simplify and reduce the costs of inputs and works connected with elaboration of land balances, while
increasing the reliability of the obtained results.



