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Metody sporzadzania analizy chtonnosci terenow
przeznaczonych w miejscowych planach

pod zabudowe dla potrzeb bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, wynikajgcego
ze studiow gmin

Methods of preparing the analysis of absorption
capacity for areas designated in local development
plans for the purpose of land allocation balance,
resulting from municipal studies

Streszczenie

Zadaniem ,,Bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe”, wprowadzonego nowelizacjg ustawy
z 2015, miato by¢ ograniczenie ekspansji funkcji mieszkaniowej na tereny rolne. Narzedzie to ograni-
cza jednak rozwdj aglomeracji przez powigzanie analizy chtonnosci terenéw przeznaczonych w pla-
nach miejscowych pod zabudowe z demografig gminy. Niniejsze opracowanie wskaze metody spo-
rzgdzenia powyzszych analiz w odniesieniu do funkcji mieszkaniowej oraz ograniczenia wynikajace
z zapisOw plandéw miejscowych.

Stowa kluczowe: aglomeracja, bilans, studium, chtonnos¢

Abstract

The purpose of the “Land Allocation Balance” introduced by the amendment to the 2015 law was
to limit the expansion of residential functions onto agricultural land. However, this tool restricts
the development of urban areas by linking the analysis of absorption capacity for areas designated
in local development plans with the municipality’s demographics. This document will indicate
the methods of preparing the aforementioned analyses in relation to residential functions and
the limitations resulting from provisions of local development plans
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1. WSTEP

Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe jest narzedziem okreslajgcym mozliwosci
przysztego rozwoju gminy/miasta z podziatem na funkcje mieszkaniowe, ustugowe i pro-
dukcyjne. Obowigzek sporzadzania ,Bilansu” przez gminy/miasta pojawit sie z chwilg wej-
$cia w zycie jednej z licznych zmian ustawy?, czyli od 18 listopada 2015 r. Od tego czasu,
biorgc pod uwage krotki okres obowigzywania ustawy i czasochtonnos¢ opracowania no-
wych dokumentodw, nie ugruntowat sie dotad jednolity, uniwersalny sposéb podejscia do
sporzadzania ,Bilansu”. Sam ,,Bilans” jest natomiast odpowiedzig na narastajacy po 2003 .
problem przeznaczania w studiach? i planach miejscowych?® zbyt duzej liczby terenéw o funk-
cji mieszkaniowej, nieadekwatnej do prognozowanego wzrostu liczby mieszkancéw kraju,
wynikajgcego z prognoz demograficznych. Problem ten byt wielokrotnie omawiany podczas
licznych konferencji organizowanych m.in. przez Zachodnig Okregowa Izbe Urbanistow z sie-
dzibg we Wroctawiu®. Odpowiedzig na powstajgca w Polsce niekorzystng sytuacje planistycz-
na byto chociazby opracowanie Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030°,
w ktorej wskazano m.in. na narastajgcy proces suburbanizacji:

W strefach wokdt duzych i sredniej wielkosci miast wzrasta intensywnos$¢ osadnictwa, a struktura
gospodarki ulega zréznicowaniu w efekcie rozwoju funkcji pozarolniczych — produkcyjnych i ustu-
gowych oraz mieszkaniowych, w zwigzku ze zwiekszaniem sie skali dojazdéw do pracy. Na tych
obszarach najszybszym przemianom modernizacyjnym ulegajg takze budownictwo mieszkalne i in-
frastruktura techniczna (Zuber, 2011).

W powstajacych po 2003 r. opracowaniach planistycznych mozna zwrdci¢ uwage na in-
tensyfikacje procesu przeksztatcania terendw rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza wokot
duzych miast, stanowigcych osrodki o podstawowym znaczeniu dla systemu osadniczego kra-
juijego gospodarki. Jednak, jak wynika z przeprowadzanych w latach 2003—2012 badan i sta-
tystyk, na cele budownictwa (przede wszystkim mieszkaniowego) przeznaczane byty tereny
potozone z dala od duzych miast, a nawet na terenach rolnych, oddalonych od jakiejkolwiek

T Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r.
Nr 80 poz. 717).

2 Studia uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego wynikajg z art. 9 Ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

3 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wynikajg z art. 14 Ustawy o planowaniu i za-
gospodarowaniu przestrzennym.

4, Problemy planistyczne — wiosna/jesien” to cykl seminariow szkoleniowych organizowanych
w odstepach pdétrocznych przez Zachodnia Okregowa Izbe Urbanistow z siedziba we Wroctawiu
w latach 2004-2014.

5 Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (Zuber, 2011) — dokument Rzadowy
przyjety przez Rade Ministréw 13 grudnia 2011 r. (obecnie nieobowigzujacy).
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zabudowy. Takie tereny miaty znikome szanse na zasiedlenie, ale zawyzaty wskaznik terenéw
przeznaczonych pod zabudowe w skali catego kraju (il. 1).

e

Zrédto: Google Earth Googl

Il. 1. A) Granice planu miejscowego przyjetego w 2013 r. (Geo-System, b.r.); B) sytuacja w 2023 .
(Google Earth, b.r.)

Po wymienionych przyktadach wida¢, ze pomimo uptywu 10 lat sposréd wydzielonych
86 dziatek zabudowana zostata jedna, a druga jest w trakcie zabudowy. Zatem rezerwa 84 dzia-
tek budowlanych prawdopodobnie jeszcze na dtugie lata bedzie blokowaé mozliwosci rozwoju
danej gminy® na innych, bardziej dogodnych terenach. Jest to przyktad lokalizacji oddalonej
znacznie od jakiegokolwiek wiekszego miasta (najblizsze, oddalone o ponad 10 km, jest matym
miastem ponizej 10 tys. mieszkancow), a takze jakichkolwiek terenéw turystycznych (morze,
gory, jeziora), ktére mogtyby generowac ruch w kierunku tzw. drugich doméw’.

Na podstawie przeprowadzonych badan (Sleszyriski, Kowalewski, Markowski, 2018) usta-
lono, ze poszczegdlne gminy, ,,ulegajgc presji inwestycyjnej, wskazaty w studiach i miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego (mpzp) zbyt duzg ilos¢ terendéw pod zabu-
dowe. Nadpodaz terendw budowlanych oszacowano na 130-200 min osdb (wg studium) lub
60 min oséb (wg mpzp)”8. Zgodnie z zapisami KPZK , Kierunki przeksztatcen systemu osadni-
czego do roku 2030” postepowat bedzie ,proces koncentracji ludnosci i dziatalnosci gospo-
darczej na obszarach funkcjonalnych duzych miast, a takze w sredniej wielko$ci miastach i na
otaczajacych je obszarach wiejskich” (Zuber, 2011).

Nadpodaz terenéw budowlanych w obowigzujacych studiach i planach miejscowych wy-
musita procesy legislacyjne, polegajgce na ograniczeniu chaotycznego wyznaczania nowych
obszarow pod tereny budowlane, ktdre z racji oddalenia od jakichkolwiek osrodkéw cen-
trotworczych lub turystycznych nie majg szans na zasiedlenie w najblizszych latach (il. 1).
W ramach tych proceséw wprowadzono narzedzie, ktére w zatozeniach miato zahamowa¢

6 Ze wzgledu na przyktad negatywny utajniono nazwe gminy.

7 Tzw. drugie domy — pojecie opisane przez Adama Czarneckiego i Krystiana Heffnera (2008).

& Raport Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania Kraju Polskiej Akademii Nauk (Sleszyriski, Ko-
walewski, Markowski, 2018).
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niekontrolowang ekspansje funkcji mieszkaniowej na tereny dotad niezurbanizowane. Tym
narzedziem byt ,Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe”, wprowadzony do usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w dniu 18 listopada 2015 r. Zgodnie
z Art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d tejze ustawy ,,Bilans” jest jednym z elementdw, jaki nalezy uwzgled-
ni¢ przy sporzadzaniu uwarunkowan studium®. W ramach ,,Bilansu” nalezy przeanalizowaé
m.in. ,,maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowga zabudowe, wyrazone w ilosci
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy”?°, a nastepnie oszaco-
wac ,,chtonnosé, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej”** oraz ,,chtonnosc,
potozonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe”??, O ile w pierwszym przypadku przez obszary o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej nalezy rozumiec tereny juz uzbrojone i czesciowo za-
budowane, o tyle drugi przypadek jest przypadkiem, ktéry lezat u podstaw przeprowadzenia
prac legislacyjnych, bedgcych nastepstwem pochopnego wyznaczania terendw pod nowg
zabudowe w nowo powstajgcych planach miejscowych, ktérych koncowym produktem byt
wtasnie przedmiotowy ,,Bilans”. Sg to zatozenia wynikajgce z Art. 10 wyzej wymienionej usta-
wy, jednak brakuje rozporzadzen wykonawczych, ktére wskazywatyby na jednoznaczny spo-
sob przeprowadzania samego bilansu, a tym bardziej analizy chtonnosci terendw przezna-
czonych pod zabudowe. Biorgc pod uwage krétki okres obowigzywania nowelizacji ustawy,
nie ukazata sie dotad literatura opisujgca sposéb sporzgdzania ,,Bilansu” ani nie ugruntowat
sie konkretny sposdb obliczania analizy chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe.
Autor niniejszej pracy, bedac cztonkiem wielu Gminnych Komisji Urbanistyczno-Architekto-
nicznych®, zwrdcit uwage na dos$é ogdlne podejscie do zagadnienia przez niektérych autoréw
studidw i ich zmian. Niniejsze opracowanie bazuje na wtasnych doswiadczeniach autora i ma
za zadanie wypetnic luke badawczg w omawianych zagadnieniach.

W Polsce z roku na rok przybywa budynkéw mieszkalnych, jednak aby wystgpita dyna-
mika inwestycyjna, nie powinny by¢ wyznaczane pod zabudowe tereny oddalone od jakich-
kolwiek miast czy terenéw turystycznych (zob. il. 1). Ponizej przedstawiono przyktad osiedla
oddalonego o 1 km od miasta Poznania, potozonego w gminie Dopiewo (il. 2), na ktérym
w ciggu zaledwie 16 lat zabudowane zostato niemal 100% obszaru. W tym przypadku na
dynamike proceséw inwestycyjnych niewatpliwie wptyw miato sgsiedztwo duzej aglomeracji.

9 Art. 10 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

0 Art. 10 ust. 5 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

" Jednostka osadnicza —wyodrebniony przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej wraz z obiek-
tami infrastruktury technicznej zamieszkany przez ludzi (art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych).

2 Art. 10 ust. 5 pkt 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

B Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna, wynikajaca z art. 8 ust. 3i 6 Ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Il. 2. A) Granice planu miejscowego przyjetego w 2003 r.; B) sytuacja w 2003 r.; C) sytuacja w 2019 .
(Geo-System, b.r.; Google Earth, b.r.)

2. ANALIZA

Obecnie wiele gmin posiada nadpodaz terendéw przeznaczonych pod zabudowe
w obowigzujgcych planach miejscowych, co nie pozwala na wyznaczenie nowych terenéw
mieszkaniowych. Dodatkowe utrudnienie stwarza konieczno$¢ wyrazenia chtonnosci tere-
néw mieszkaniowych w m? powierzchni uzytkowej. O ile w przypadku terenéw mieszkanio-
wych wielorodzinnych ma to sens, gdyz kazdy inwestor prébuje maksymalnie wykorzystac
mozliwosci inwestycyjne wyrazone w zapisach mpzp w postaci powierzchni zabudowy i liczby
kondygnacji, to w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej moze to prowadzi¢ do
duzych rozbieznosci. Ponizej przedstawiono analizy dla poparcia tej tezy.

Poszczegdlne przyktady zobrazowano na bazie terenu elementarnego o wymiarach
100 x 100 m, czyli obszar o powierzchni 1 ha.

Przyktad 1 (il. 3A): funkcja zabudowy — mieszkaniowa wielorodzinna; maksymalna po-
wierzchnia zabudowy 30%, maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 5. Intensywnos¢
zabudowy do 1,5 (0,3 x 5 kondygnacji). Biorgc pod uwage, ze inwestor maksymalnie wyko-
rzysta zapisane w mpzp parametry, uzyskamy z tego terenu 15 000 m? powierzchni brutto
(10 000 m? x 0,3 x 5). Jednak aby obliczy¢ realng powierzchnie uzytkowa, nalezy odja¢ grubo-
Sci $cian i przestrzen przeznaczong pod komunikacje, czyli ok. 20-25%. Otrzymamy woéwczas
11 200 m? powierzchni uzytkowej netto (10 000 m? x 0,3 (—25%) x 5). W przeliczeniu na $rednig
powierzchnie mieszkania w budownictwie wielorodzinnym wg GUS, czyli 53 m?, otrzymamy
chtonnos¢ w liczbie 211 mieszkar (11 200/53 = 211,32). Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na zapisy
planu miejscowego, poniewaz moze okazac sie, ze jezeli dany teren elementarny znajduje sie
w zabudowie Srddmiejskiej, to parter moze by¢ w catosci przeznaczony pod ustugi, a wéwczas

4 Jak poinformowat GUS, przecietna powierzchnia uzytkowa nowo oddanego mieszkania wyniosta
97,8 m? (w 1 kwartale 2021 r. — 95,5 m2). Srednia powierzchnia mieszkania w budynkach jedno-
rodzinnych uksztattowata sie na poziomie 134,5 m?, natomiast w budynkach wielorodzinnych —
52,7 m? (GUS, 2022 za: awi, 2022).
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do obliczen powinno sie przyjac nie pie¢, ale cztery kondygnacje mieszkalne. Zatem przyjmu-
jac powyzsze zatozenia, otrzymamy nastepujgcy wynik: 10 000 m? x 0,3 (—25%) x 4 = 9000 m?
netto. Ta wartos$¢ w przeliczeniu na te samg Srednig powierzchnie mieszkania daje juz wynik
ok. 180 mieszkar (9000/53 = 179,81). Moze sie takze okazac, ze ostatnia kondygnacja w takim
budynku bedzie musiata zostaé zrealizowana w dachu stromym, co wptynie na znaczne obnize-
nie powierzchni uzytkowej ostatniej kondygnacji. W tym przypadku wynik bedzie nastepujacy:
10 000 m? x 0,3 (—25%) x 3,5 = 7875 m? netto. Ta warto$¢ w przeliczeniu na te samg $rednig
powierzchnie mieszkania daje juz wynik ok. 149 mieszkar (7875/53 = 148,59). Podsumowujgc
przyktad pierwszy, przy tej samej intensywnosci zabudowy, w zaleznosci od zapiséw miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, mozna otrzymacé wyniki bilansu réznigce sie od
siebie niemal 0 30% (149 x 100/211 = 70%).

A 100 m B 100 m C 100 m
o ’ N
IS = MN.1 £ MN.1
o o o
o o o
= ) 1 ha (10.000 m?) w1 1 ha (10.000 n?)

A A A A A A l—Alﬂl—:

II. 3. Wizualizacja terenu zabudowy mieszkaniowej A) wielorodzinnej, B) jednorodzinnej bez podziatu
na dziatki, C) jednorodzinnej z podziatem na dziatki. Oprac. aut.

W zwigzku z powyzszym do analizy chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
w przypadku zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej, zgodnie z wyzej wymienionym przy-
ktadem, nalezy wzig¢ pod uwage nastepujgce kryteria:

— powierzchnia terenu elementarnego,

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki,

— maksymalna dopuszczalna powierzchnia zabudowy,

— maksymalna dopuszczalna liczba kondygnacji,

— czy ostatnia kondygnacja ma narzucony dach stromy,

— ile kondygnaciji / jaki procent powierzchni uzytkowej bedzie przeznaczony pod ustugi,

— jaka powierzchnia dziatki jest juz zabudowana.

Przyktad 2 (il. 3B): funkcja zabudowy — mieszkaniowa jednorodzinna; maksymalna po-
wierzchnia zabudowy 30% (podobnie jak w przyktadzie 1), maksymalna liczba kondygnacji
nadziemnych — 2. Intensywnos¢ zabudowy do 0,6 (0,3 x 2 kondygnacje). Gdyby przyjagc te same
zatozenia jak w przyktadzie 1, to uzyskamy z tego terenu 6000 m? brutto (10 000 m? x 0,3 x 2).
Nie liczac grubosci $cian i powierzchni, ktérych nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej, na-
lezy odjg¢ wskaznikowo 20%. Otrzymamy wdwczas 4800 m? powierzchni uzytkowej netto
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(10 000 m? x 0,3 (—20%) x 2). Jednak nalezy zauwazy¢, ze w przypadku zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej w zapisach plandw miejscowych pojawia sie jeszcze parametr minimalnej
wielkosci dziatki, np. 1000 m2. W takim przypadku teren elementarny zostatby podzielony na
10 dziatek o powierzchni 1000 m? kazda (il. 3C). Jezeli podzielimy wyliczong wyzej wartos¢
4800 m? powierzchni uzytkowej netto przez 10 dziatek, okazatoby sie, ze na kazdej dziatce mégt-
by powsta¢ budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni uzytkowej 480 m?, co wydaje
sie warto$cig wygdrowang, poniewaz wg GUS™ srednia powierzchnia mieszkania w budyn-
kach jednorodzinnych w pierwszym kwartale 2021 r. ksztattowata sie na poziomie 134,5 m?2.
W zwigzku z powyzszym w niniejszym badaniu (2023 r.) zaokraglono te wartos¢ do 150 m?, co
pozwala na uzyskanie wyniku 1500 m? (10 dziatek x 150 m?) (il. 3C).

A 100 m B 100 m (o 100 m
VALY VA RY \Y
= MN.1 £ MN.1 1= MN.1
o o o
o (=} o
= 1 ha (10.000 fn?) oz 1 ha (10.p00 m2) = 1 ha (10.p00 m?)
v VIV Y \% VIV {9
A WS Emm i i_. Flw

IIl. 4. Wizualizacja terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej A) z podziatem na 5 dziatek,
B) z ograniczeniem zabudowy do czesci frontowej, C) czesciowo zabudowanego. Oprac. aut.

Analizujac szczegétowo zapisy innego planu miejscowego, nalezy zwrdci¢ uwage, ze mi-
nimalna powierzchnia dziatki wynosi 2000 m?, a minimalna szeroko$¢ frontu dziatki 20 m.
Wodwczas wskazany reprezentatywny jednohektarowy teren elementarny bedzie mozna po-
dzieli¢ nie na 10, lecz na 5 dziatek (il. 4A). Wtedy, przyjmujac $rednig wielko$¢ budynku
mieszkalnego jednorodzinnego jako 150 m?, otrzymamy wynik 750 m? (5 x 150 m?). Kolejna
ilustracja (il. 4B) obrazuje przyktad, w ktérym zapisy planu miejscowego ustalajg minimalng
szeroko$¢ frontu dziatki na poziomie 25 m, co przy jednoczesnym graficznym ograniczeniu
obszaru inwestycyjnego liniami zabudowy pozwala podzieli¢ reprezentatywny jednohektaro-
wy teren elementarny jedynie na 4 dziatki (il. 4C). Wéwczas, przyjmujac parametry jak wyzej,
otrzymamy wynik 600 m? (4 x 150 m?).

W zwigzku z powyzszym do analizy chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z wyzej wymienionym przy-
ktadem, nalezy wzigé pod uwage nastepujgce kryteria:

— powierzchnie terenu elementarnego,

— minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki,

> Patrz: przypis 14.
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— minimalng szerokos¢ frontu dziatki,
— usytuowanie linii zabudowy,
— liczbe wydzielonych dziatek, ktdre sg juz zabudowane.

3. PODSUMOWANIE

Porownujgc powyzsze przyktady, mozna stwierdzié, ze nie wystarczy przyjgé¢ samych
wskaznikow zabudowy dla poszczegdlnych terenéw elementarnych przeznaczonych w pla-
nach miejscowych pod zabudowe, lecz nalezy wczytac sie doktadnie w zapisy uchwaty, takie
jak m.in.: minimalna powierzchnia dziatki, minimalna szerokos¢ frontu dziatki, maksymalna
powierzchnia zabudowy, stopien zainwestowania terenu. O ile w przypadku terendw miesz-
kaniowych wielorodzinnych wykazane w powyzszym przyktadzie rozbieznoSci mogg wynosic¢
30%, o tyle w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ta réznica moze by¢ az
dziesieciokrotna (poréwnanie 6000 m? do 600 m?). Reasumujgc powyzsze, zaprezentowana
analiza wskazuje jedynie cze$¢ zagadnien, na ktére bezposredni wptyw ma demografia da-
nej gminy. Natomiast nalezy pamietac, ze bilansowaniu podlegajg tez inne funkcje oprocz
mieszkaniowych. O wiele bardziej skomplikowane moze by¢ prawidtowe przyporzgdkowa-
nie funkcji do bardziej ztozonych zapiséw planéw miejscowych, jak np.: ,Przeznaczenie:
zespot zabudowy apartamentowej; przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi handlu i gastrono-
mii oraz inne nieuciazliwe stuzgce obstudze wypoczywajgcych i mieszkaricow w parterach
i/lub na poziomie ostatniej kondygnacji; mieszkania dla wtasciciel nieruchomosci i obstugi do
49% powierzchni uzytkowej budynku”. Trudno w takim przypadku przewidzie¢, jaka faktycznie
powierzchnia zostanie przeznaczona pod funkcje ustugowe, a jaka pod mieszkaniowe. Mozna
jedynie przypuszcza¢, ze biorgc pod uwage rézne wysokosci podatkdw, inwestor bedzie zmie-
rzat do maksymalnego wykorzystania dopuszczalnej liczby funkcji mieszkaniowych w stosun-
ku do ustugowych. Na koniec warto tez zauwazy¢, ze inwestycje trwajg nieprzerwanie, zatem
nawet w trakcie opracowywania bilansu moze okazac¢ sie, ze przyjeta dla danego terenu
elementarnego chtonnosé po wybudowaniu kazdego nastepnego budynku ulegnie obnizeniu
(il. 4C — dwie dziatki zabudowane, dwie wolne). Oznacza to, ze bilans terendw przeznaczo-
nych pod zabudowe opracowany na dany dzien, juz po roku moze okazac sie nieaktualny,
a obszary skonsumowane (zabudowane kolejnymi budynkami) pozwolg na wyznaczenie ko-
lejnych terenéw pod zabudowe na obszarach dotychczas niezabudowanych. Podobng teze
sformutowat Maciej Nowak, ktdry sugeruje, ze:

ustawodawca nie wprowadzit wprost regulacji przesadzajacej o tym, czy wystarczy jednorazowe
opracowanie bilansu terenu pod zabudowe. Warto jednak zwrdéci¢ uwage, ze w powotanym art. 10
ust. 1. Pkt 7 u.p.z.p. w ramach uwarunkowan trzeba uwzglednic¢ nie tylko bilans terendw, ale takze
zréznicowanych analiz. Na podstawie dotychczasowej praktyki mozna przyjac¢, ze znaczna czesé
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tego rodzaju analiz traci swojg aktualnos¢ w ciggu kilku lat (wystepuje potrzeba co najmniej ich
aktualizacji) (Nowak, 2016).

Nalezy takze pamietac, ze wskazanie nowych trenéw pod zabudowe nastepuje w stu-
dium, a dopiero w drugiej kolejnosci w planach miejscowych, ktére de facto uszczegdtawiajg
zapisy studium.

Niniejszy artykut opracowano na podstawie doswiadczen zdobytych podczas sporzadza-
nia siedmiu bilansow terendw przeznaczonych pod zabudowe, w tym dwdch sporzgdzanych
od podstaw dla gmin z niemal 100% pokryciem planami miejscowymi, jednej gminy z 16%
pokryciem i jednej z 5% pokryciem, a takze trzech sporzadzonych jako aktualizacja opraco-
wanych wczesniej bilanséw.
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