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Wprowadzenie

Niniejszy minipodrecznik zostat przygotowany jako wsparcie procesu szkoleniowego
realizowanego przez Instytut Rozwoju Miast i Regiondw w projekcie ,,Budowanie
potencjatu instytucjonalnego Srednich i matych miast w Polsce na rzecz wdrazania
skutecznych lokalnych polityk rozwoju w ramach programu ,,Rozwéj Lokalny.” Tre$¢
minipodrecznika stanowi rozwiniecie programu szkolenia pt. ,,Bilansowanie terendw
pod zabudowe na potrzeby studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego”.

Zagadnienie prawidtowego sporzgdzenia bilansu terendw pod zabudowe stanowi
jeden z trudniejszych elementéw przygotowania projektu studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (studium uwarunkowan).
Tymczasem spetnienie wymogdw co do zasad sporzgdzenia tego dokumentu
warunkuje jego utrzymanie w porzgdku prawnym. Studium uwarunkowan, mimo ze nie
jest aktem prawa powszechnie obowigzujgcym, ale stanowi tzw. akt kierownictwa
wewnetrznego, podlega jednak kontroli — tak w trybie nadzoru sprawowanego przez
wojewode, jak i kontroli sgdéw administracyjne;.

TreS¢ minipodrecznika obejmuje weztowe omodwienie najwazniejszych zasad
sporzqdzania bilansu terendw pod zabudowe, w powigzaniu z prawnymi
uwarunkowaniami  dotyczgcymi  studium  uwarunkowan i dokumentow
towarzyszgcych, okreSlonymi w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Poniewaz dla analizy uwarunkowan prawnych kluczowe znaczenie ma interpretacija
przepisdw prawa przez sqdy administracyjne, materiat zobrazowano wybranymi
wyrokami  sgddw administracyjnych, a takze rozstrzygnieciaomi nadzorczymi
wojewodoéw — gdyz zagadnienia te szczegdlnie czesto sq przedmiotem stwierdzenia
niewaznosci.

Ponizszy minipodrecznik odnosi sie do stanu prawnego caktualnego na dzien 15
stycznia 2021 r.



Podstawy prawne
reglamentaciji
przeznaczania gruntow

pod zabudowe w studium
uwarunkowan

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do jej
zadan wtasnych. Przesgdza o tym art. 3 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2020 poz. 293 - dalej jako:
u.p.z.p.). Wtadze gminy, okreslajgc kierunki prowadzenia polityki przestrzennej, a takze
dopuszczalne przeznaczenie terenu oraz sposoby zagospodarowania i warunki
zabudowy terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, nie majq
jednak catkowitej swobody regulacyjnej. System prawa planowania przestrzennego
opiera sie na hierarchicznym zwigzaniu ustalen planéw miejscowych przez
wczesniejsze okreslenie kierunkdw zagospodarowania w studium uwarunkowan.

O ile plan migjscowy jest aktem prawa miejscowego, a wiec powszechnie
obowigzujgcym zrédtem prawa, to studium nie ma takiego charakteru i jest aktem
planowania okreSlanym jako ,akt kierownictwa wewnetrznego” o charakterze
analityczno-badawczo-regulacyjnym (wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z 25 sierpnia 2009 r., sygn. akt Il OSK 856/09). Przeznaczenie terenu
w studium uwarunkowan, ktére jest aktem wewnetrznie obowigzujgcym w gminie, ma
za to znaczenie przy uchwalaniu planu miejscowego. Zgodnie z art. 9 ust. 4 u.p.z.p.
ustalenia studium uwarunkowan sg wigzgce przy sporzgdzaniu planu miejscowego.
Konkretyzacje tego wymogu zawiera art. 20 ust. 1 u.p.z.p., w mysl ktérego plan
miejscowy uchwala rada gminy — po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium.

Okreslenie kierunkdw zagospodarowania w studium uwarunkowan przesgdza wiec o
mozliwosci wskazania terenu w planach miejscowych pod okreslone przeznaczenie
oraz przypisania tym terenom wskaznikéw zagospodarowania. Szczegdinie dotyczy to
przeznaczania nowych terenéw pod zabudowe. Zagadnienie to odnosi sie zaréwno
do pozgdanych z punktu widzenia polityki gminy kierunkow jej rozwoju, jak i statej pres;ji
witascicieli nieruchomosci na zmiane przeznaczenia gruntow. Ci  ostatni
zainteresowani sg niekoniecznie samq realizacjg zabudowy, co raczej jej potencjalng
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mozliwosciqg, przektadajgcq sie na zmiane wartosci gruntéw. Cho¢ powszechna jest
zabudowa readlizowana na podstawie decyzji o warunkach zabudowy, ktéra nie musi
by¢ zgodna ze studium uwarunkowan, to jednak nadal, w wielu wypadkach,
dopuszczenie zabudowy na nowych terenach, zwtaszcza rolnych o wysokich klasach
bonitacyjnych, wymaga uprzedniego sporzgdzenia planu miejscowego. W takich
przypadkach to okreSlanie kierunkéw lokalizacji nowej zabudowy w  studium
uwarunkowan determinuje pdzniejsze zagospodarowanie terenu.

18 listopada 2015 r. weszta w zycie ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji
(Dz.U.2015 poz. 1777 ze zm.). Wprowadzita ona liczne zmiany w u.p.z.p. Oprécz zmian
zwigzanych bezposrednio z procesami rewitalizacji, wprowadzono réwniez istotne
zmiany w regulacjach dotyczgcych sporzgdzania studium uwarunkowan, wtasnie

w kontekscie przeznaczania pod zabudowe nowych terendw.

Nowe przepisy znaczgco rozszerzyty katalog zasad (wartosci wysoko cenionych)
w planowaniu przestrzennym. Nalezy przypomniec, ze warto$ci te - a zwtaszcza
wskazane w art. 1 ust. 1 u.p.z.p. tad przestrzenny i rozwdj zrbwnowazony - powinny by
gtdwnym kryterium sporzgdzania gminnych aktdw planistycznych. Mogg rowniez byc¢
podstawg oceny zgodnosci studium uwarunkowan z prawem. Uwzglednienie
powyzszych zasad jest wiec warunkiem uznania aktu planistycznego za podjety
zgodnie z przepisami u.p.z.p.!

Zgodnie z art. 1 ust. 2 u.p.z.p. wartosciami szczegdlnie uwzglednianymi w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym sg réwniez miedzy innymi:

— wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

— walory architektoniczne i krajobrazowe;

— wymagania ochrony Ssrodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntdw rolnych ilesnych;

— zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan,
planem miejscowym oraz planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej;

— zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych.

W przypadku studium uwarunkowan gminy posiadajg daleko posunietg swobode,
wynikajgcg z tzw. wtadztwa planistycznego. Jest ono jednak ograniczona
dopuszczalnym zakresem studium uwarunkowan, przepisami odrebnymi oraz
stanowiskiem organdw uzgadniajgcych.

Wtadztwo planistyczne musi spetniaé wymogi:

— nalezytego wazenia interesow,
— proporcjonalnosci (wynikajgcej z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP),
- rownosci wobec prawa.

1 Z. Niewiadomski., Wartosci w planowaniu przestrzennym w $wietle orzecznictwa NSA [w:] A. Fogel, Z.
Cieslak, Wartosci w planowaniu przestrzennym, Warszawa 2010, s. 20.
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Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdb zagospodarowania
i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zgtaszane w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania —w efekcie
przeprowadzonych analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych.

Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze obowigzek wazenia interesu publicznego i interesow
prywatnych wynika z istoty wtadztwa planistycznego gminy i ma utrwalone miejsce
zarowno w dokirynie prawa, jak i orzecznictwie sgddw administracyjnych.
Wprowadzenie tego wymogu do katalogu zasad planowania przestrzennego bedzie
jednak rzutowac¢ na zakres informacji uwzglednianych w uzasadnieniu do uchwaty w
sprawie przyjecia studium uwarunkowan. Oznacza to, ze takie rozwazania powinny
dotyczy¢ etapu przed uchwaleniem studium uwarunkowan. Organy gminy powinny
rowniez doktadnie analizowac wszystkie zgtaszane wnioski i uwagi.

Druga grupa rozszerzonych zasad planowania przestrzennego dotyczy dostosowania
przeznaczania terendw na cele zabudowy do istniejgcych uwarunkowan oraz
planowanych kierunkdw rozwoju gminy, a w zwtaszcza uwarunkowan wynikajgcych z
zaopatrzenia w niezbednq infrastrukture komunalng. Przy podejmowaniu decyzji o
wyznaczeniu nowych terenéw budowlanych nalezy bowiem uwzglednia¢ potrzebe
zaopatrzenia ludnosci w odpowiedniq ilos¢ i jako$¢ wody. W przypadku sytuowania
nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzeniqg oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje
zgodnie z art. 1 ust. 2 u.p.z.p. poprzez:

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

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposdb umozliwiajgcy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego
jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwigjgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow.

Szczegdlne wymogi wprowadzono w odniesieniu do planowania terendw nowej
zabudowy. Zasadg planowania przestrzennego w obecnie obowigzujgcym stanie
prawnym, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 3 u.p.z.p., jest dgzenie do lokalizowania nowej
zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie
istniejgcej zabudowy. Natomiast na pozostatych terenach nowa zabudowa powinna
by¢ planowana wytgcznie w  sytuacji braku dostatecznej ilosci terendow
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach juz
zainwestowanych (przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym
stopniu przygotowanych do zabudowy, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem



do sieci komunikacyjnej oraz nagjlepszym stopniem wyposazenia w  sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elekiroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci
i urzgdzenia telekomunikacyjne).

Wartosci okresSlone w art. 1 u.p.z.p. majg bardzo duze znaczenie przy rozstrzyganiu
ewentualnych rozbieznych intereséw - zardwno przy procedowaniu aktow
planistycznych, jak i ocenie ich legalnosci przez sgdy administracyjne. Poniewaz
czesto podnosi sie, ze wtascicielom terenu przystuguje swoiste ,,prawo zabudowy”,
nalezy odnotowac, ze ustawodawca wyraznie wskazuje na kolejny element, gdy
prawa takiego nie mozna domniemywac na terenach niezainwestowanych i
pozbawionych odpowiedniegj infrastruktury. Ma to o tyle istothe znaczenie, ze studium
uwarunkowan jest podstawowym dokumentem okreslajgcym polityke przestrzenng i
kierunki przestrzennego rozwoju gminy. A zgodnie bowiem z art. 9 ust. 4 u.p.z.p.,
ustalenia studium sq wigzqgce przy sporzgdzaniu planu miejscowego

Szczegdtowe wskazania co do zasad, jakimi powinny kierowac sie organy gminy przy
opracowaniu studium uwarunkowan, zawiera rowniez art. 1 ust 4 u.p.z.p. Zgodnie z
przepisem tym, w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan
tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez ksztattowanie struktur przestrzennych
przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego.

Organy gminy powinny réwniez dgzy¢ 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 pkt 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektow fizjograficznych, w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej
zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych, niz wymienione w lit. a,
wytgcznie 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, przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce
sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci (infrastruktury).

Uzycie przez ustawodawce stow ,wytqcznie” oraz ,w pierwszej kolejnosci” jest
jednoznaczne i znaczgco zaweza dopuszczalng swobode planistyczng gmin, jak i
zastugujgcy na ochrone interes prawny wtascicieli nieruchomosci, ktérzy sg
zainteresowani przeksztatceniem swoich dziatek na cele budowlane.



Powyzsze ogdlne zasady planowania i zagospodarowywania przestrzennego znajdujq
swoje odzwierciedlenie w okreSlonym przepisami obligatoryjnym zakresie studium
uwarunkowan.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p. w studium uwzglednia sie uwarunkowania
wynikajgce z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, sSrodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce (tam, gdzie to uzasadnione)
migracje w ramach migjskich obszarow  funkcjonalnych  osrodka
wojewddzkiego,

c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizaciji
zadan wtasnych gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

L przepisu tego wynika w pierwszej kolejnosci, ze zakres zagadnien, analizowany
w czesci uwarunkowan, wskazano przyktadowo — moze on wiec byc¢ poszerzony o inne
analizy, wazne w odniesieniu do danej gminy, z uwzglednieniem jej specyfiki
(np. gminy uzdrowiskowej albo na terenie ktdrej znajdujqg sie tereny wojskowe).

Po drugie - bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe musi by¢ osobno
wydzielong treSciowo czescig studium uwarunkowan. Jego opracowanie i
prawidtowe sporzgdzenie warunkuje zgodnosc¢ studium uwarunkowan z prawem.



Znaczenie bilansuv
terenow przeznaczonych

pod zabudowe

Jak juz wskazano, bilans terendw musi byCc osobnym, wyraznie wydzielonym
elementem zawartym w uwarunkowaniach studium lub stanowigcym zatgcznik do
uwarunkowan.

Jego tres¢ determinuje mozliwos¢ wyznaczenia nowych terendw pod zabudowe,
a wiec w istocie prowadzenie przez gmine polityki przestrzenne.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 u.p.z.p. w studium uwarunkowan okresla sie w szczegolnosci
uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe (...):

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow
(...).

b) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod
zabudowy.

Sprzecznosc¢ czesci ,kierunkowej” studium — w zakresie zmian przeznaczenia terendw i
wskaznikdw - prowadzi do naruszenia zasad sporzgdzania studium uwarunkowan. Po
wprowadzeniu znowelizowanych przepisdw znaczna czesc rozstrzygnie¢ nadzorczych
wojewoddw oraz wyrokdw sgddéw administracyjnych stwierdzajgcych niewaznos$c
studium uwarunkowan lub jego podijecie z naruszeniem prawa, dotyczyta wtasnie
nieprawidtowego zastosowania przepiséw dotyczgcych bilansowania terenéw pod
zabudowe i ich wptywu na tres¢ studium uwarunkowan.

Zgodnie z art. 28 u.p.z.p. istothe naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu
miejscowego, istotne naruszenie trybu ich sporzgdzania, a takze naruszenie
wtasciwosci organdw w tym zakresie, powodujg niewazno$¢ uchwaty rady gminy
w catosci lub czesci.

Jak wskazano w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia ? stycznia 2018 .
sygn.. akf I OSK 1608/17:



Do regulacji, ktora daje podstawy do wyprowadzenia zasad sporzqdzenia
studium, nalezy regulacja wyznaczajgca wartosci uwzgledniane w studium.
Wedtug art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce
w szczegolnosci z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgc
w  szczegdlnosci  bilans terenow  przeznaczonych pod zabudowe.
Dla oznaczenia wagi i znaczenia bilansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe w przyjeciu okreslonych rozwiqzan przypisanych przez
ustawodawce ma szczegdtowa regulacja w 10 ust. 5 u.p.z.p. Przesqdza to o
zakwalifikowaniu do zasad sporzgdzenia studium, sporzqdzenia bilansu terendw
przeznaczonych pod zabudowe. Sporzqdzenie bilansu terendw ma wptyw na
fresc rozwiqgzan przyjetych w studium, w tym na okreslenie dla wyznaczonego
terenu maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy.

Co wiecej, w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 4 wrzesnia 2018 r.,
sygn. akt I OSK 1954/18, wskazano, ze brak przeprowadzenia bilansu powoduje, ze nie
istniejq podstawy do wprowadzenia wskaznikow zagospodarowania terenu zgodnie
zart. 10 ust. 2 pkt 1 lit. ai b u.p.z.p., ktére powinny uwzgledniac bilans terenu.

Nalezy przypomniec, ze o ile studium uwarunkowan musi obowigzywac¢ dla catego
obszaru gminy, to dopuszczalne jest sporzqgdzanie jego czesciowej zmiany — zaréwno
w odniesieniu do okreslonych terendéw (nawet bardzo niewielkich obszarowo) lub
okreslonych zagadnien. Poniewaz praktyka taka stata sie bardzo rozpowszechniona,
co prowadzito do ,wybidrczego” okredlania polityki przestrzennej gminy,
ustawodawca okreslit zasady takiej czesciowej zmiany studium. Zgodnie z art. 9 ust 3a
u.p.z.p. zmiana studium dla czesci obszaru gminy wymaga dokonania, zarébwno w
czescitekstowej, jak i graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktdre
w wyniku wprowadzonej zmiany przestajg by< aktualne, w szczegdlnosci zmian
w zakresie okre$lonym w art. 10 ust. 1 u.p.z.p. Prowadzi to do wniosku, ze rowniez
w przypadku zmiany studium uwarunkowan jedynie dla czesci gminy — niezbedne jest
sporzgdzenie bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe dla catego jej obszaru.

Stanowisko takie znajduje potwierdzenie w wyroku Wojewoddzkiego Sqgdu
Administracyjnego w Poznaniu z 5 kwietnia 2017 r. IV SA/Po 1052/16. Sqd stwierdzit z
nim, ze oparcie tresci studium (zmiany studium) na wadliwie sporzgdzonym bilansie
terenéw przeznaczonych pod zabudowe, musi by¢ uznane za istotne naruszenie
zasad sporzgdzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 u.p.z.p.

W przedmiotowej sprawie dokonywana byta zmiana studium uwarunkowan dla jednej
wsi - i tylko dla te] wsi sporzgdzono bilans, co zakwestionowat wojewoda. Sqd
administracyjny w wyroku potwierdzit, ze ,sporzgdzenie bilansu tylko dla tej czesci
gminy, ktdrej dotyczy zmiana studium, nie daje mozliwosci wyciqggniecia wnioskow,
fj. okreslenia czy przy uwzglednieniu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania
na nowq zabudowe, bilans terenu moze by¢ uzupetniony nowq zabudowq, zgodnie
lub tez stwierdzeniu, ze brak jest mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy w studium”.
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Lasady sporzgdzania
bilansu terenow

przeznaczonych pod
zabudowe

Metodologie sporzgdzenia bilansu okre$lono w art. 10 ust. 5 u.p.z.p. Metodologia ta
ma charakter obowigzujgcego prawa, co oznacza, ze jej zachowanie warunkuje
prawidtowos¢ sporzgdzenia studium uwarunkowan.

Dokonujgc bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, kolejno:

1)

2)

3)

4)

formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, Srodowiskowych,
spotecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy,
o ktérych mowa w ust. 1 pkt 7 lit. a-c u.p.z.p., maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowqg zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

szacuje sie chtonno$¢ potozonych na terenie gminy obszardw, o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektdw fiziograficznych, rozumiang jako
mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

szacuje sie chtonno$¢ potozonych na terenie gminy obszardw przeznaczonych
w planach migjscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2,
rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;

porownuje sie maksymalne w skali gminy zapofrzebowanie na nowg
zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2 i 3,
a nastepnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq
zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:
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a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy - nie przewiduije sie lokalizacji nowej zabudowy poza
obszarami, o ktérych mowa w pkt 2i 3,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy - bilans terendw pod zabudowe uzupetnia sie
o réznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej
zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w
ilosci wynikajgcej z uzupetnionego bilansu;

5) okredla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzqcych realizacji zadan
wtasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan
wtasnych, zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach, o
ktérych mowa w pkt 2 3, oraz w przypadku, o ktérym mowa w pkt 4 lit.
a, poza tymi obszarami;

6) w przypadku gdy poftrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b,
przekraczajg mozliwosci finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje
sie zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowqg zabudowe do
mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej oraz spotecznej.

Dziatania, o ktérych mowa w ust. 5, mogg wymagac powtdrzenia, na zasadzie analizy
wariantdw lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtdrzenia wszystkich lub czesci
z nich, takze w potgczeniu z innymi czynnosciami przeprowadzanymi w ramach prac
nad projektem studium. Okreslajgc zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym
mowa w ust. 5 pkt 1, bierze sie pod uwage:

1) perspektywe nie dtuzszg niz 30 laft;
2) niepewnos¢ procesdw rozwojowych, wyrazajgcqg sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikdw analiz - nie wiecej niz o 30%.

Podkreslic nalezy, ze ustawodawca wprowadzit wymdg dochowania kolejnosci
poszczegdlnych elementdw sporzgdzania bilansu.

Przesledzmy je zatem po kolei:

1) Okreslenie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowq
zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy.

Podstawqg okresSlenia maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowqg
zabudowe muszqg byc:

— analizy ekonomiczne,
— analizy srodowiskowe,
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— analizy spoteczne,
— prognoza demograficzna,
— analizy mozliwosci finansowych gminy.

Te zrédta informaciji uwzglednione muszg by< obowigzkowo, nie ma natomiast
przeciwskazan, aby rozszerza¢ analizy o jeszcze dodatkowe, jezeli uzasadnia to
specyfika danej gminy.

Uwzgledniajgc powyzsze analizy gmina musi wykazac ich rzetelnos¢. Jak podniesiono
w wyroku Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 25 czerwca 2020
r., sygn. akt IV SA/Po 888/19:

»ewentualne sporzqgdzenie wymaganego przy opracowywaniu studium bilansu
terendw przeznaczonych pod zabudowe, w rozumieniu art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d
u.p.z.p., niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 u.p.z.p. - a zwtaszcza
sformutowanie wskazanego w art. 10 ust. 5 pkt 1 u.p.z.p. "maksymalnego w skali
gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe" w sposdb wadliwy, bo np. bez
dostatecznego oparcia w wynikach analiz ekonomicznych, srodowiskowych,
spotecznych, prognoz demograficznych lub mozliwosci finansowych gminy,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. a-c u.p.z.p., albo na skutek btednego
operowania danymi wynikajgcymi z tych analiz - bedzie miato swoje
bezposrednie przetozenie (z prawdopodobienstwem  graniczqcym @z
pewnosciq) na wadliwos¢ tresci opracowywanego studium, wyrazajqcq sie
bqgdz to w btednym przeznaczeniu (w sytuacji braku obiektywnej potrzeby),
bqdZ w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom),
okreslonych terendw na cele nowej zabudowy”.

Poniewaz zapotrzebowanie na nowq zabudowe ma zosta¢ okreslone dla catej gminy
- réwniez te analizy muszg odnosic¢ sie do catej gminy, w szczegdlnosci w przypadku
czesciowej zmiany studium uwarunkowan.

Przy dokonywaniu powyzszych analiz nalezy dopetnic wymogu ich zgodnosci z innymi
dokumentami sporzgdzanymi na potrzeby studium uwarunkowan — w szczegdlnosci
opracowania ekofizjograficznego oraz prognozy oddziatywania na srodowisko.

Wynikiem przeprowadzonej analizy musi by¢ wskazanie jednej warto$ci wyrazonej w
iloSci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. Musi byc¢ to
warto$¢ ostateczna — nie mozna zatem okresli¢ jej wariantowo, jednak wyliczona
powierzchnia moze zostac powiekszona o maksymalnie 30%, z uwagi na niepewnos¢
procesdw rozwojowych.

Okreslajgc zapotrzebowanie na nowq zabudowe, bierze sie pod uwage:

1) perspektywe nie dtuzszg niz 30 laf;
2) niepewnosc procesdow rozwojowych, wyrazajgcqg sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz, nie wiecej niz o 30%.
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Oznacza to, ze przeprowadzane analizy powinny obejmowac okres maksymalnie 30
lat, jednak moze to by¢ rowniez okres krotszy.

Duze problemy praktyczne powoduje relacja prognozy demograficznej i
maksymalnego zapotrzebowania na tereny zabudowy.

Przepisy prawa nie dajg wskazowek co do metodologii sporzgdzania prognozy
demograficznej. Prognozy demograficzne opracowywane przez Gtéwny Urzgd
Statystyczny nie dotyczg bowiem poziomu lokalnego (gminy). W przyktadach
zawartych w materiatach opracowanych w 2016 r. przez Instytut Rozwoju Miast
prognoze demograficzng okreSlano  na  podstawie  prostej interpolacii
dotychczasowych trenddw rozwojowych. Przyjeto w tym celu:

— istniejgcq liczbe ludnosci gminy oraz wskazniki charakteryzujgce tendencje
zmian demograficznych, w tym Sredni przyrost rzeczywisty.

— minimalny, maksymalny oraz $redni poziom  wskaznika  rozwoju
demograficznego (stanowigcego saldo przyrostu naturalnego i migracii) i
postugujgc sie tym wskaznikiem okre$lono prognozowangq liczbe zaludnienia
(przyjmujgc do dalszej analizy wariant sredni)2.

W literaturze przedmiotu proponowano réwniez algorytmy stuzgce do obliczenia
prognozy demograficznej. Anna Szpura proponuje wyliczenie na podstawie wzoru:

M =La/ Wao/m

L= M * Wposm

Ln =(La - Li)+(Lp- La)
M =Ln/ Wposm

P=M* Pm

® Q000

gdzie,

M- aktualna liczba mieszkan

Li - liczba oséb w mieszkaniach po rozgeszczeniu
Ln — liczba oséb dla ktérych nalezy przewidzie¢ nowe mieszkania
M - liczba potrzebnych nowych mieszkan

P — zapotrzebowanie na nowqg zabudowe [m?]

La — aktualna liczba mieszkancow

Lp - prognozowana liczba mieszkahcoéow

Waosm — aktualna liczba oséb na mieszkanie
Wposm— prognozowana liczba oséb na mieszkanie
Pm — przecietna powierzchnia mieszkania [m?]3

2 Program szkoleniowy dla pracownikdw administracji samorzgdowej z zakresu planowania i
zagospodarowania przestrzennego skrypt., R. Bogdanska i inni, 2016 S. 218,
https://www.gov.pl/web/rozwoj-praca-technologia/program-szkoleniowy-dla-pracownikow-
administracji-samorzadowej-z-zakresu-planowania-i-zagospodarowania-przestrzennego

3 A. Szpura, Bilansowanie terendw pod zabudowe — praktyka sporzgdzania Urban Development Issues ,
Volume 66: Issue 1 https://doi.org/10.2478/udi-2020-0016
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Dopuszczalne jest jednak zastosowanie wtasnej metody, a sposdb obliczenia
prognozy demograficznej powinien by¢ dostosowany do uwarunkowan danej gminy.
Szczegdlne znaczenie moze tu miec¢ charakter zamieszkiwania (stali mieszkancy vs.
zamieszkanie sezonowe oraz trudne do oszacowania zjawisko tzw. ,,drugich domow”,
wynajmowanych réwniez turystom). Opracowujgc prognoze demograficzng
uwzgledni¢ nalezy strukture wieku, dzietnosc, ale réwniez saldo migracii.

Nalezy przy tym mie¢ na uwadze, ze w Polsce ponad 80% miast posiada ujemne saldo
migraciji, co trzecie miasto charakteryzuje wzglednie zta sytuacja demograficzna,
przez ktérq rozumie sie ujemny przyrost naturalny, uiemne saldo migraciji oraz ponad
20% udziat oséb w wieku 65 lat i wiecej. Prowadzi to wrecz do tezy, ze kryzys
demograficzny obejmuje wszystkie miasta, niezaleznie od ich wielkosSci, niemnigj
jednak najbardziej zauwazalny jest on w przypadku duzych miast.4

Jednak prognozowane saldo migraciji musi by¢ nalezycie uzasadnione — przyktadowo
istniejgcymi zjawiskami spoteczno-ekonomicznymi, a nie potencjalnymi wskazaniami
studium uwarunkowan lub planéw miejscowych — np. wyznaczeniem terenéw pod
dziatalnos¢ przemystowq, uczelniang, albo prowadzonymi rozmowami z inwestorami.

Przywotad tu nalez Rozstrzygniecie Nadzorcze Wojewody Slgskiego z dnia 19 stycznia
2018 r., nr [FIL4131.1.8.2018 w sprawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasteczka Slgskiego. W bilansie sporzgdzonym
na potrzeby tego studium przedstawiono prognozowany przyrost ludnosci w gminie
na podstawie prognoz demograficznych sporzgdzonych przez GUS. Zgodnie
z powyzszym w 2030 roku nastgpi spadek ludnosci w gminie o 410 osdb. Nastepnie
oszacowano, ze Ww zwigzku z ciggtym wzrostem imigrantdw w roku 2030
prognozowana liczba imigrantdw wyniesie 72 osoby.

Dodatkowo wzieto pod uwage spadek liczby gospodarstw dwu- i wielorodzinnych,
w zwigzku z czym wykazano zapotrzebowanie na mieszkania dla ok. 90 mieszkahcow.
Nastepnie, odnoszgc sie do okreSlonego w kolejnym etapie, oszacowanego
zapotrzebowania na nowqg zabudowe o funkcji gospodarczej (pow. uzytkowa
299 598,6 m2), wskazano mozliwos¢ zatrudnienia w zaktadach, ktére na tych terenach
mogtyby powstac, 8 560 pracownikdw. Przy czym do celdw obliczeniowych przyjeto
wartos¢ 13,5% czyli 1 156 nowych pracownikdw. Zatozono, ze owi pracownicy
zamieszkajg w gminie razem z rodzinami, co ostatecznie dato 3 236 nowych
mieszkancow.

W zwiqgzku z powyzszym wskazano, ze zapotrzebowanie na nowqg zabudowe moze
wynies¢ ok 2 988 osdb. Tym samym zatozono, ze liczba mieszkancdw wzroénie z 7 359
(201571.) do 10 347 (2030r.), co stanowi wzrost az o ponad 40%.

Wojewoda Slgski, stwierdzajgc niewaznoé¢ studium podnidst, ze oszacowanie
zapoftrzebowania na nowqg zabudowe mieszkaniowq na podstawie potencjalnego
rozwoju terendw o funkcji gospodarczej oraz zaktaddw, ktére dopiero mogtyby
powstac, jest btedne. Ustawodawca wyraznie wskazat, ze to analizy oraz prognozy

4 E. Cienkosz, Demograficzny aspekt kurczenia sie polskich miast, Urban Development Issues Volume 67:
Issue 1, https://drive.google.com/file/d/1wuiXmSgSXvnvhOAaX_O2LTpRzJSkIH_T/view
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demograficzne stanowig podstawe do okredlenia zapotrzebowania na nowq
zabudowe, a zgodnie z art. 10 ust 1 pkt 7 winny by¢ one uwzglednione w czesci
dokumentu dotyczgcej okreslenia potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy.

Nie mozna wiec odwracac kolejnosci, formutujgc najpierw kierunki rozwoju gminy,
a dopiero naich podstawie okreslac zapotrzebowanie na nowq zabudowe. To przede
wszystkim prognoza demograficzna powinna dawac informacje o  wielkosci
zaludnienia w stanie istniejgcym, o prognozowanej wielkosci zaludnienia oraz o
wielkosci spodziewanego przyrostu liczby ludnosci.

Prawidtowos¢ doboru i wyliczen danych dotyczgcych prognozy demograficznej
podlega ocenie przez wojewode (w ramach sprawowanego przez niego nadzoru
prawnego) oraz sqddw administracyjnych.

Mozna tu przywotac¢ réwniez wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 30 grudnia 2016r., sygn. akt IV SA/Wa 2440/16. Sqd, wskutek skargi
wojewody na studium uwarunkowan, stwierdzit niewazno$¢ uchwaty w catosci,
podzielajgc zarzuty wojewody co do niespdjnosci i wewnetrzne] sprzecznosci
w poszczegolnych czesciach studium, odnosnie do prognoz demograficznychs.
Przytoczone w analizach do studium stwierdzenia w ocenie sqgdu wzajemnie sie
wykluczaty i nie mogty tym samym zostac uznane za podstawe do dokonywania
jakichkolwiek wyliczeh w tym zakresie.

W oparciu o wspomniane wyzej analizy oraz prognoze demograficzng okredla sie
maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe. W wyliczeniu tym
powinna by¢ wzieta pod uwage miedzy innymi powierzchnia mieszkan (a wiec
zapotrzebowanie na nowq zabudowe przy spetnieniu oczekiwanych standarddéw
mieszkaniowych), zaséb mieszkaniowy wymagajgcy rewitalizaciji lub wytgczenia z
uzytkowania (na przyktad wskutek szkdd goérniczych). Moze sie bowiem okazac, ze
(pomimo iz prognoza demograficzna nie wskazuje przewidywanego wzrostu liczby
mieszkancow) obecne tereny zabudowy sg niewystarczajgce zardwno dla potrzeb
mieszkaniowych, jak i potrzeb prowadzenia dziatalnosci gospodarczej w gminie.

Jak wskazano w zatozeniach do Komunikatu Rzgdowego do Programu Mieszkanie
Plus - Srednia powierzchnia mieszkania w Polsce wynosi ok. 20 m2 mniej niz w Unii
Europejskiej. Program zaktada zwiekszenie liczby mieszkan przypadajgcych na 1000

5 Jak wskazat WSA w Warszawie, ,chodzi o zatgcznik nr 1 do uchwaty, materiaty planistyczne, str. 54 wersy:
24 - 26, oraz str. 53 wersy: 12 - 15, w ktérych mowa jest o korzystnych uwarunkowaniach demograficznych
i dodatnim wskazniku przyrostu naturalnego i salda migracji, podobnie w zatqgczniku nr 1 do uchwaty str.
33 i str. 34, mowa jest o wzroscie liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym i ludnosci w wieku
produkcyjnym, co pozytywnie moze rokowac na przysztos¢ jesli chodzi o procesy demograficzne,
natomiast na str. 35 zaskarzonej uchwaty mowa jest o zmniegjszeniu wieku przedprodukcyjnego,
produkcyjnego i poprodukcyjnego, oraz o procesie starzenia sie spoteczenstwa w gminie (...). Spadek
liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, a takze wzrost liczby ludnosci w wieku poprodukcyjnym
wynika rowniez zdanych zawartych w tabeli nr 9 na str. 36 - 37 zatqcznika nr 1 do studium™.
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mieszkancow. Do 2030 r. liczba mieszkan przypadajgca na 1 tys. mieszkancodw Polski
powinna osiggngc srednig UE, co oznacza wzrost z 363 do 435 mieszkan na 1000 osébs.
W literaturze przedmiotu A. Matuszko i B. Zastawniak proponujg przyjecie normatywu
45 m2na osobe’.

Istotnym problemem praktycznym jest konieczno$¢ okreslenia zapotrzebowania na
nowq zabudowe, poprzez okreslenie powierzchni uzytkowej w podziale na funkcje
zabudowy. Przepisy nie okreslajqg, jakie funkcje zabudowy nalezy osobno wskazywac.
Z praktyki sporzgdzania studidow uwarunkowan mozna wyprowadzic wniosek,
ze powinna zosta¢ uwzgledniona przynajmniej zabudowa mieszkaniowa, ustugowa
oraz produkcyjna.

2) Wyliczenie chtonnosci potozonych na terenie gminy obszaréw, o w petni
wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach
jednostki osadniczej.

Przez chtonno$¢ budowlang w rozumieniu art. 10 ust. 5 u.p.z.p. rozumie sie mozliwos¢
lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Chtonnos¢ ta ma wiec byc¢ okreslana nie dla catego obszaru gminy, ale dla obszarow
w granicach jednostki osadniczej, ktére majg w petni wyksztatcong zwartg strukture
funkcjonalno-przestrzenng. Oznacza to, ze nalezy zdelimitowac te obszary,
a zastosowane do tego celu kryterium powinno obejmowac zwartg strukture
funkcjonalno-przestrzenng. Przez strukture funkcjonalno-przestrzenng nalezy rozumiec
faktycznie istniejgce zagospodarowanie, a nie struktury planowane. Ustawa
z 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych
(Dz.U. nr 166, poz. 1612) w art. 2 wprowadza definicje jednostki osadniczej, przez co
nalezy rozumie¢ wyodrebniony przestrzennie obszar zabudowy mieszkaniowej, wraz z
obiektami infrastruktury fechnicznej, zamieszkany przez ludzi. Oznacza to, ze jednostki
osadniczej nie mozna zréwnywac z granicami administracyjnymi miasta. Przez
chtonno$¢ w tym znaczeniu rozumie sie wiec mozliwos¢ sytuowania na tych obszarach
nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej, w podziale na funkcje
zabudowy.

W przywotanym juz artykule Anna Szpura proponuje dokonac delimitaciji obszaréw
o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, z wykorzystaniem podstawowych
narzedzi oprogramowania GIS w oparciu o BDOT, ortofotomape oraz dane

¢ https://narodowyprogram.pl/mieszkanie-plus/troche-statystyki-w-polsce-mamy-okolo-350-mieszkan-na-
1000-mieszkancow/ - 2018r.

7 A. Matuszko, B. Zastawniak, Obliczanie zapotrzebowania na nowe tereny rozwojowe w toku
sporzgdzania bilansu terendw — propozycje i wskazania, Urban Development Issues Volume 66 s. 88.
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ewidencyjne z uwzglednieniem struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta oraz
zastosowane kryteria:

— odlegtosci pomiedzy istniejgcg zabudowq (A),

— dostepu do drog publicznych (B),

— zasiegu aglomeracji (dostepnosci terendw do sieci wodociggowej oraz
uzbrojenia terendw w infrastrukture umozliwiajgcg oczyszczanie sciekow
komunalnych i przemystowych) (C),

— dostepu do ustug podstawowych (oswiaty, ochrony zdrowia, handlu) (D)8.

Jak wskazano w wyroku Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Biatymstoku z dnia
5 grudnia 2019 r., sygn. akt Il SA/Bk 666/19:

przez obszary o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
(zwarta zabudowa) rozumiec¢ nalezy obszary zurbanizowane, w ktdrych
struktura przestrzenna, ciqgi komunikacyjne i wyposazenie w sieci infrastruktury
technicznej oraz infrastruktura spoteczna zostaty zrealizowane w takim zakresie,
ze zlokalizowanie na tych obszarach nowej zabudowy nie wymaga istotnych
nowych inwestycji infrastrukturalnych (np. budowy nowych drég czy szkot,
zwielokrotnienia przepustowosci istniejgcych sieci uzbrojenial).

Przez mozliwos¢ lokalizowania nowej zabudowy nalezy rozumiec dopuszczalnos$c
zabudowy z uwzglednieniem przepisdw odrebnych, a wiec maksymalng intensywng.
Poniewaz w odniesieniu do tego punkiu ustawa nie odwotuje sie do analiz
ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych czy prognoz demograficznych, brak
jest wprost podstawy do wyliczenia tej chtonnosci budowlanej z uwzglednieniem
racjonalnych zasad zagospodarowania terenu. Niemniej jednak nalezy miec na
wzgledzie zasady planowania przestrzennego, okreslone w art. 1 u.p.z.p., ale rowniez
w przepisach odrebnych. W szczegdlnosci przywotac nalezy wymaodg zawarty w art. 72
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. 2020, poz. 1219),
zgodnie z ktérym w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy
przeznaczaniu terendw na poszczegdlne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych
z ich zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania terenu, ustala sie proporcje
pozwalajgce na zachowanie lub przywrdcenie na nich réwnowagi przyrodniczej i
prawidtowych warunkdw zycia oraz pozwalajgce na uwzglednienie oceny mozliwosci
zabudowy terendw o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, niezbednych dla
funkcjonowania terendw zwartego osadnictwa terendw zieleni. Oznacza to, ze w
analizie nalezy rowniez uwzglednic istnienie w obrebie obszarow zwartych rowniez
enklaw zieleni i przestrzeni publicznych, ktére powinny pozostac nie zabudowane. Tak
wiec nie zawsze identyfikacja ,luk” w zabudowie bedzie prowadzi¢ do zwiekszenia
wyzej wymienionego wskaznika.

8 A. Szpura, Op cit.
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Okreslanie chtonnosci w podziale na poszczegdine funkcje ma dostarczac istotnych
danych pozwalajgcych ustali¢ nie tylko istnienie podstaw do poszerzania terendw
pod zabudowe, ale takze istnienie podstaw do zmian w obrebie poszczegdinych
funkcji terendw przeznaczonych dotychczas pod zabudowe. Bilans terendw zarédwno
w czesci okreslajgcej zapotrzebowanie na zabudowe, jak i w czesci szacujgcej
chtonno$¢ terenéw zabudowy, sporzgdzony ma by¢ w podziale na poszczegdine
funkcje zabudowy. To za$ oznacza, ze bilans ten limituje wtadztwo planistyczne nie
tylko w zakresie zabudowy w ogdle, ale réwniez w zakresie zabudowy w obrebie
poszczegdlnych funkcji (por. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego we
Wroctawiu z dnia 23 grudnia 2019 r., sygn. akt Il SA/Wr 626/19).

Przy wyliczaniu tego wskaznika istotnym problemem jest przeliczenie powierzchni
obszaréw wskazanych na cele budowlane w planach miejscowych na m?2
powierzchni uzytkowej. Nalezy uznac, ze powinno sie tu przyjgé maksymalng
dopuszczong intensywno$¢ zabudowy, z uwzglednieniem przepisdow odrebnych
(a wiec w szczegdlnosci warunkdw technicznych).

3) Oszacowanie chionnosci potozonych na terenie gminy obszaréw
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz istniejgce
obszary o zwartej i w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Réwniez w tym przypadku przez chtonnos$¢ rozumie sie mozliwos¢ lokalizowania na
tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy.

Analizy nalezy wiec dokonac¢ dla tych obszardw, na ktérych obowigzujg plany
miejscowe, ale poza ww obszarami o zwartej i w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. Uzycie stowa ,,przeznaczonych” prowadzi do wniosku, ze
dotyczy to plandw miejscowych juz obowigzujgcych (a wiec takich, ktére weszty w
zycie po ich opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym). Analiza nie moze wiec dotyczyé
plandw bedgcych w opracowaniu. Czestym btedem w poczgtkowym okresie
stosowania nowych przepisdw byto réwniez wyliczanie chtonnosci dla obszardow
przeznaczonych pod zabudowe w studium.

4) Okreslenie dopuszczalnosci lokalizowania nowej zabudowy.

Efektem analiz omdwionych wczesdniej jest ocena dopuszczalnosci lokalizowania
nowej zabudowy w studium uwarunkowan. W tym celu poréwnuje sie maksymalne
w skali gminy zapotrzebowanie na nowqg zabudowe oraz sume powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, a nastepnie: gdy maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nowqg zabudowe:
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a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale
na funkcje zabudowy - nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy
poza obszarami, o zwartej I w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz przeznaczonymi pod zabudowe
w planach miejscowych,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowe] zabudowy, w podziale
na funkcje zabudowy - bilans terendw pod zabudowe uzupetnia sie
o roznice tych wielkosci, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej
zabudowy poza obszarami, o zwartej i w petni wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz przeznaczonymi pod zabudowe
w  planach miegjscowych, maksymalnie w ilosci wynikajgcej
z uzupetnionego bilansu.

Jezeli wiec bilans nie wykaze niedoboru terendw pod nowq zabudowe — nie ma
mozliwosci wyznaczania takich nowych terendw. Studium moze zosta¢ zmienione w
zakresie, w jakim obejmuje tereny dotychczas nie przeznaczone na tereny budowlane
- jezeli wskutek wydawania decyzji o warunkach zabudowy powstata tam zwarta i w
petni wyksztatcona struktura funkcjonalno-przestrzenna.

Nalezy zauwazye, ze prawidtowos¢ dokonanych w ramach oceny chtonnosci
wyliczen podlega réwniez ocenie jako element zgodnosci z prawem. Takie ,btedy
rachunkowe” byty przedmiotem rozstrzygniecia w wyroku Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 16 stycznia 2020r. , sygn. akt IV SA/Wa 2418/19.
W przedmiotowej sprawie, wskutek btednych wyliczen:

faktyczne zapotrzebowanie wyliczone w oparciu o analizy demograficzne
zostato przeszacowane o 18 488 m2? powierzchni uzytkowej dla funkcji
mieszkaniowej i miato bezposredni wptyw na ostateczny wynik catego bilansu.

5) Weryfikacja mozliwosci realizacji nowej zabudowy.

Ostatnim etapem sporzgdzania bilansu jest ocena, czy zaplanowana zabudowa
bedzie mozliwa do zrealizowania z uwagi na dostep do infrastruktury oraz
zidentyfikowane potrzeby inwestycyjne gminy.

W tym celu okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i

infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzqcych realizacji zadan wtasnych
gminy.
Podkreslenia wymaga, ze zwtaszcza infrastruktura spoteczna powinna byc¢
odnoszona do specyfiki gminy, a takze struktury mieszkancoéw. Oczywistym jest,
ze nie mozna przyjmowac jednolitych wskaznikow dla zapotrzebowania na
ztobki, przedszkola, szkoty czy domy opieki, gdyz jest to uzaleznione od profilu
wiekowego mieszkancow oraz charakteru zamieszkania (staty/ okresowy).
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b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan
wtasnych, zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach, o ktérych
mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o ktébrym mowa w pkt 4 lit. a, poza tymi
obszarami.

W przypadku, gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg
mozliwosci finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje sie zmian w celu
dostosowania zapotrzebowania na nowqg zabudowe do mozliwosci finansowania
przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz
spoteczne;.
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