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The impact of urban indicators on estimating the development capacity of residential land:
a case study of two rural communes

Abstract: The aim of the study was to compare methods
for estimating residential land capacity in two rural muni-
cipalities — one from the Lubelskie region and the other
from the Mazowieckie region — in the context of preparing
general plans. The scope of the analysis covered the years
2023-2024 and was based on planning documents, cada-
stral records, and spatial data. The research methodology
relied on comparative analysis to integrate planning, cada-
stral, and environmental data, supported by the use of GIS
tools. The analysis was based on planning, cadastral, and
spatial data, using GIS tools. Three calculation variants
were applied, differing primarily in the assumed plot sizes
and development intensity indices. The results revealed si-
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gnificant discrepancies between planning assumptions and the actual spatial development patterns. The working
hypothesis is that reliance on generalized assumptions in estimating development capacity risks considerable
distortions when contrasted with analyses incorporating local spatial determinants. The study confirmed that
there is no universal calculation model, and that the choice of indicators has a considerable impact on the
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outcomes. The findings highlight the importance of spatial data analysis as a foundation for developing reliable
and locally appropriate general plans, which should be complemented by an assessment of the qualitative aspects
of the built environment.

Key words: development capacity, general land use plan, rural communes, development intensity, GIS, spatial
policy

WSTEP

Gospodarka przestrzenna to zlozony proces ksztaltowania i organizowania przestrzeni, ukierun-
kowany na efektywne, spolecznie pozadane i Srodowiskowo zréwnowazone wykorzystanie zasobow
terytorialnych (Chmielewski 2016). Na poziomie lokalnym jej podstawowym narzedziem jest plano-
wanie przestrzenne, ktére poprzez ustalenia planistyczne decyduje o lokalizacji zabudowy, rozmiesz-
czeniu funkcji oraz kierunkach rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy.

Lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj sa podstawa zasad ksztattowania polityki przestrzennej
przez jednostki samorzadu terytorialnego, a sposoby postepowania dla przeznaczania terenéw na
okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy, zostaty okreslone w Ustawie
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (U.p.Z.p).

»Ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy [...] nalezy do zadai wia-
snych gminy” (u.p.z.p., art. 3, pkt. 1), przyznajac jej tym samym tzw. wladztwo planistyczne. Za-
budowa jest istotnym elementem ksztattowania polityki przestrzennej. Stanowi ona trwaty element
krajobrazu poprzez to, ze budynki okreSlajg funkcje przestrzeni, tj. mieszkalne, ustugowe, przemy-
stowe i inne, gesto$¢ zaludnienia oraz charakter urbanistyczny danego obszaru. Decyzje dotyczace
zabudowy determinuja koszty infrastruktury (tj. drég, sieci wodno-kanalizacyjnych, energetycznych
i telekomunikacyjnych) czy dostepno$¢ ustug spotecznych (np. szkét, przedszkoli, opieki zdrowot-
nej) i komercyjnych (Lechowska 2022). Racjonalne planowanie zabudowy pozwala na optymalizacj¢
inwestycji publicznych, rozbudowe niezbednej infrastruktury technicznej, a takze ochrone zasobow
przyrodniczych. W efekcie to racjonalne planowanie zabudowy stanowi cel polityki przestrzennej, po-
niewaz pozwala na harmonizacj¢ celéw spotecznych, gospodarczych i Srodowiskowych oraz stanowi
implementacj¢ wizji rozwoju gminy w wyznaczonych formach zagospodarowania jej przestrzeni.

Zgodnie z teorig kompozycji urbanistycznej (Wejchert 1974), o jakoSci przestrzeni decyduja nie
tylko parametry iloSciowe, ale takze relacje przestrzenne pomiedzy elementami zabudowy i kra-
jobrazu. Kompozycja urbanistyczna obejmuje uktad ulic, budynkéw, terenéw zieleni i przestrzeni
publicznych, ktérych wzajemne powiagzania ksztattujg charakter i czytelnos¢ struktury osadniczej. Jej
zachowanie stanowi niezbedny warunek osiagnie¢cia tadu przestrzennego i harmonii rozwoju prze-
strzeni.

W ostatnich dekadach wiele gmin w Polsce boryka si¢ z narastajacym problemem chaosu prze-
strzennego, wynikajacym gtéwnie z niskiego stopnia pokrycia ich obszaru miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (MPZP) (Nowak, Sleszyriski 2023). W konsekwencji podstawo-
wym instrumentem lokalizacji zabudowy staly si¢ decyzje o warunkach zabudowy (tzw. decyzje WZ),
ktére wydawane sg czesto w sposob nieskoordynowany, bez oparcia o spdjng polityke przestrzenng
(Juchniewicz-Piotrowska 2015; Kudtacz, Karwiriska 2021). Taki stan rzeczy prowadzi do rozprasza-
nia zabudowy, wzrostu kosztéw infrastruktury, fragmentacji krajobrazu oraz naruszenia zasad fadu
przestrzennego (Sleszyniski i in. 2018a).

Dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, cho¢ ob-
ligatoryjne, nie mialo charakteru aktu prawa miejscowego, co znacznie ograniczato jego skutecznosc¢
jako narzedzia planistycznego (Korbel 2018). W odpowiedzi na te problemy ustawodawca znoweli-
zowal w 2023 1. Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
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wprowadzajgc nowy instrument — plan ogélny gminy. W przeciwienstwie do studium, plan ogélny jest
aktem prawa miejscowego i stanowi podstawe do sporzadzania planéw miejscowych oraz wydawania
decyzji lokalizacyjnych (Mrozek 2024).

Bilansowanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe byto juz wczesniej stosowana praktyka
w planowaniu przestrzennym (Matuszko 2020; Szpura 2020; Matuszko i in. 2022). Dokonujac bilansu,
na podstawie analiz ekonomicznych, Srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz
mozliwoS$ci finansowych gminy formutowano zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wyrazone w ilosci
powierzchni uzytkowej w podziale na funkcje (Joficzak i in. 2023). Bilans wprowadzono jako odpo-
wiedZ na zdiagnozowany problem nadpodazy terenéw budowlanych, bowiem badania wykazywalty,
Ze obszary przeznaczone na zabudowe mieszkaniowa w planach miejscowych oraz studiach przekra-
czaly realne potrzeby, a ich potencjalna pojemno$¢ demograficzna mogta wynosi¢ od 60 do nawet
150 mIn mieszkancéw, w zaleznoSci od przyjetych zatozen. Skutkowato to rozproszong zabudowa,
niska intensywnoscia wykorzystania przestrzeni i wysokimi kosztami urbanizacji (Sleszyriski 2018).

Aktualnie bilansowanie zostalo ukierunkowane na tereny z mozliwoScia realizacji zabudowy
mieszkaniowej, zgodnie z przepisami wskazanej ustawy. Oznacza to konieczno$¢ konfrontacji pro-
gnozowanego zapotrzebowania demograficznego z zasobami terendw juz przeznaczonych pod tg
funkcje. Nowelizacja wprowadza rowniez limit chtonnosci planistycznej, ktora nie moze przekraczac
130% prognozowanego zapotrzebowania. Wyznaczenie nowych terenéw inwestycyjnych mozliwe
jest jedynie w sytuacji niedoboru zasobéw pod zabudowe mieszkaniowa. Plan ogdlny obliguje do
podziatu gminy na roztaczne strefy planistyczne, co ma na celu ograniczenie rozpraszania zabudowy
i umozliwienie bardziej racjonalnego gospodarowania przestrzenia (Kafar, Pawlik 2024).

Pozostawiajagc gminom pewng elastyczno$¢ w zakresie metod obliczania chionnosci terendw,
ustawodawca jednoczesnie otworzyl mozliwos¢ samodzielnego ksztaltowania proceséw urbanizacji
poprzez planowanie stref z zabudowa mieszkaniowa w granicach gmin. Skoro wyznaczanie nowych
obszaréw pod zabudowe mieszkaniowa wynika bezposrednio z bilansowania, a zapotrzebowanie zo-
stato okreslone ustawowo, kluczowe znaczenie dla procesu planistycznego zyskuje sposéb obliczania
chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. W tym kontekScie szczegdlnego
znaczenia nabiera wlasciwe szacowanie tzw. chtonno$ci obszaréw, rozumianej jako zdolnos$¢ terenéw
do przyjecia nowej zabudowy, z uwzglednieniem ograniczen srodowiskowych, infrastrukturalnych,
planistycznych i wlasnoSciowych.

Chociaz bilansowanie terenéw pod zabudowe staje si¢ obecnie jednym z kluczowych etapéw
w procesie planistycznym, w literaturze dominuja opracowania koncentrujace si¢ na aspektach praw-
nych i systemowych nowelizacji (Maziarz 2024; Nowak, Dziedzic-Bukowska 2024). Nadal brakuje
natomiast poglebionych analiz przestrzennych z wykorzystaniem narzgdzi GIS, ktére umozliwiajg ilo-
Sciowe i lokalne modelowanie chtonnosci w konkretnych jednostkach terytorialnych. Brakuje réwniez
poréwnan miedzygminnych ukazujacych, w jaki sposéb przyjete zatozenia i lokalne uwarunkowania
wplywaja na potencjat zagospodarowania przestrzennego.

Jednoczesnie w literaturze urbanistycznej podkresla sie, ze chfonnos$¢ nie moze by¢ rozpatrywa-
na wylacznie w kategoriach iloSciowych. K. Wejchert (1974) wskazuje na znaczenie kompozycji
urbanistycznej jako podstawowego kryterium oceny jakoSci przestrzeni, J. Chmielewski (2001) ak-
centuje potrzebe powigzania wskazZnikow liczbowych z oceng funkcjonalng i estetyczng, a P. Lorens
(2015) podkresla, ze réwnowazenie rozwoju przestrzennego wymaga taczenia aspektéw iloSciowych,
zwiazanych z intensywnoscig i racjonalizacjg wykorzystania terenéw, z jakoSciowymi uwarunkowa-
niami przestrzennymi i spotecznymi, takimi jak tozsamo$¢ miejsca czy harmonizacja funkcji. Takie
podejscie pozwala na Iaczenie ilo§ciowych analiz GIS z jakoSciowg refleksjg urbanistyczna, co jest
niezbedne dla realistycznej oceny potencjatu rozwojowego gmin.

Celem niniejszego badania jest ocena chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowa w dwoéch wybranych gminach, w kontekscie opracowania planu ogdélnego, z wykorzystaniem
narzedzi systemow informacji geograficznej (GIS). Zastosowano zintegrowane podejscie analityczne
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Taczace dane planistyczne, ewidencyjne i Srodowiskowe z analiza przestrzenna, co umozliwia po-
réwnanie skutkéw stosowania réznych metod szacowania chtonnosci oraz ocen¢ ich operacyjnosci
i zgodnoSci z lokalnymi uwarunkowaniami przestrzennymi.

METODYKA BADAN

Proces badawczy zostal podzielony na kilka etapéw obejmujacych zaréwno dzialania analityczne,
jak i zastosowanie praktyczne narzgdzi GIS (ryc. 1). Prace rozpoczeto od pozyskania danych Zrédto-
wych, w tym dokumentéw planistycznych w formacie GML dla dwéch gmin wiejskich: gminy A z wo-
jewodztwa lubelskiego oraz gminy B z wojewddztwa mazowieckiego. Zakres danych obejmowal m.in.
granice planu, strefy planistyczne, obszary uzupetnienia zabudowy oraz rozmieszczenie budynkéw.

W strukturze przestrzennej obu gmin dominuje funkcja rolnicza, z przewazajacym udziatem uzyt-
kéw rolnych w strukturze uzytkowania ziemi. Waznym uzupelnieniem sg rozlegte kompleksy lesne
oraz obszary przyrodniczo cenne objete réznymi formami ochrony, co ogranicza potencjal inwesty-
cyjny, ale jednoczes$nie stanowi istotny walor srodowiskowy i krajobrazowy. Uktad osadniczy obu
gmin jest wieloosrodkowy, a zabudowa jednorodzinna i zagrodowa koncentruje si¢ gléwnie wzdtuz
gléwnych ciaggéw komunikacyjnych.

Dane planistyczne zostaty uzupelnione o warstwe dzialek ewidencyjnych pozyskang z ewidencji
zbioréw i ustug danych przestrzennych prowadzonej przez Gléwny Urzad Geodezji i Kartografiil.
Ewidencja ta, stanowiaca cz¢$¢ krajowej infrastruktury informacji przestrzennej, zawiera referencyjne
dane niezbedne do przeprowadzenia szczegétowych analiz przestrzennych. Na ich podstawie moz-
liwe bylo m.in. rozréznienie dzialek zabudowanych i niezabudowanych, co stanowito podstawe do
kwalifikacji terenéw pod przyszta zabudowe. W niniejszym badaniu dane te wykorzystano do oceny
chlonnosci terenéw oraz ich potencjatu inwestycyjnego, a takze do obliczeri wskaznikéw urbanistycz-
nych, takich jak intensywno$¢ zabudowy, udzial powierzchni zabudowanej czy udziat powierzchni
biologicznie czynne;j.

Kolejny etap badania obejmowatl analize przyjetych w projektach planéw ogdlnych obu gmin
metod wyliczania chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows. Zgodnie
z art. 13d u.p.z.p., przy wyznaczaniu stref planistycznych obejmujacych zabudowe mieszkaniowg
w planie ogélnym, w pierwszej kolejnosci nalezy uwzgledni¢ obszary przewidziane pod zabudowe
mieszkaniowa w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a takze
obszary uzupetnienia zabudowy zlokalizowane w ramach istniejacej struktury osadniczej. W zwiazku
z tym przeanalizowano aktualny stan pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzen-
nego w obu gminach oraz dostgpno$¢ danych przestrzennych. Gmina A posiada sze$¢ obowigzuja-
cych planéw miejscowych, przy czym w formie danych przestrzennych udostepniono jedynie zasiegi
tych planéw. Dane te wykorzystano do weryfikacji wyliczen chtonnosci przyjetych w uzasadnieniu
projektu planu ogdlnego. Natomiast w gminie B obowigzuje szesna$cie miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego obejmujacych okoto 39% powierzchni gminy. Plany te udost¢pniono
w pelnym zakresie jako dane przestrzenne w formacie *.shp, co umozliwito ich szczegétowa analize.

W gminie A, w celu oszacowania chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowa pozostajacych wciaz niezabudowanymi, a objetych obowigzujacymi miejscowymi plana-
mi zagospodarowania przestrzennego, wykorzystano dane pochodzace z mapy ewidencji gruntéw
i budynkdéw. Jako punkt odniesienia przyjeto analizg istniejacej struktury zabudowy zlokalizowane;j
w obrebie jednej z miejscowosci, uznanej za reprezentatywng dla badanego obszaru. Na potrzeby
obliczeni zawartych w projekcie planu ogdlnego przyjeto nastepujace parametry i zalozenia:

! https://www.geoportal.gov.pl (dostep: 22.04.2025).
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— $rednig intensywno$¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej: 0,35;

— zakladang intensywno$¢ planowanej zabudowy: 0,375-0,4;

— $rednig liczbe kondygnacji budynkéw: 1,5;

— relacje powierzchni uzytkowej budynkéw do powierzchni zabudowy: 70%;

— Srednig powierzchni¢ uzytkowa mieszkania przypadajaca na osobe (wskaznik P,(): 44,7 m?/os.

Zastosowanie powyzszych wskaZznikéw umozliwito okreslenie potencjalnej liczby mieszkan oraz
przewidywanego obciazenia demograficznego dla analizowanych terendw, zgodnie z przyjeta meto-
dyka planowania ogélnego i standardami wynikajacymi z obowigzujacych przepiséw oraz praktyki
planistyczne;j.

W gminie B dla oszacowania chtonnosci terenéw niezabudowanych objetych obowigzujagcymi
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego przyjeto nastgpujace zalozenia:

Srednia powierzchnia dziatki budowlanej wynosi:

* 1000 m? w przypadku zabudowy jednorodzinnej i letniskowej,

* 1500 m? w przypadku zabudowy zagrodowej,

* 2000 m? w przypadku zabudowy wielorodzinnej,
na kazdej dziatce o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej oraz zagrodowej przewi-
duje si¢ realizacje jednego budynku mieszkalnego zawierajacego jeden lokal,
Srednia liczba 0s6b przypadajaca na jedno mieszkanie wynosi 2,73 osoby,
w przypadku zabudowy wielorodzinnej zaklada si¢, Ze na jednej dzialce powstanie budynek
pieciokondygnacyjny, mieszczacy 6 lokali mieszkalnych na kazdej kondygnacji; réwniez w tym
przypadku zastosowano wskaznik 2,73 osoby na mieszkanie.
Na terenie gminy B obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktére okre-
§laja przeznaczenie poszczeg6lnych obszaréw, w tym terenéw pod zabudowe mieszkaniowa. W przy-
padku terenéw o przeznaczeniu mieszanym, takich jak RM/MN (zabudowa zagrodowa / zabudowa
jednorodzinna), przyjeto zalozenie rownorzgdnego podziatu funkcji — po 50% dla kazdej z nich. Ozna-
cza to, ze potowa powierzchni analizowanego obszaru zostala przypisana pod zabudowe zagrodowa,
a druga potowa pod zabudowe jednorodzinng.

Kolejnym etapem w przyjetej metodyce badar byta analiza operacyjnej uzytecznosci metod szaco-
wania chtonnoSci terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, zastosowanych w projektach
planéw ogdlnych gmin A i B. W tym celu przeprowadzono poréwnanie transponujace zatozenia
metodologiczne jednej gminy na dane przestrzenne drugie;j.

W pierwszym kroku tego etapu zastosowano metodyke wyliczania chfonnosci przyjetag w pro-
jekcie planu ogélnego gminy A do danych przestrzennych gminy B. W oparciu o rzeczywista po-
wierzchni¢ terenéw potencjalnie mozliwych do zabudowy w gminie B, wyznaczona w analizach
przestrzennych, wykorzystano wskazniki intensywnos$ci zabudowy, $redniej liczby kondygnacji oraz
udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni zabudowy, analogiczne do tych przyjetych w analizie
gminy A. Pozwolito to na oszacowanie chtonnosci gminy B wedlug parametréw urbanistycznych
charakterystycznych dla gminy A.

W drugim kroku przeprowadzono analiz¢ odwrotng — metode wypracowang w gminie B zasto-
sowano do danych przestrzennych gminy A. Obliczenia oparto na liczbie dzialek chtonnych oraz ich
Sredniej powierzchni okreSlonych uprzednio dla gminy A. Nastepnie, zgodnie z podejSciem przyje-
tym w metodzie gminy B zakladajacym liczbe mieszkan na dziatke w zalezno$ci od typu zabudowy
oraz Srednig liczbe os6b przypadajacych na mieszkanie, oszacowano potencjalng liczbe mieszkaricow
analizowanego obszaru.

Kolejnym etapem badar bylo wyznaczenie rzeczywistych warto$ci wskaznikéw urbanistycznych,
tj. intensywnosSci zabudowy, udziatu powierzchni zabudowanej oraz udziatu powierzchni biologicz-
nie czynnej z wykorzystaniem analiz przestrzennych. Obliczenia przeprowadzono w odniesieniu do
dziatek budowlanych i stref planistycznych ujetych w projektach planéw ogélnych, na podstawie
danych Giéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii, tj. warstwy budynkéw z Bazy Danych Obiektéw
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Topograficznych (BDOT10k), warstwy dzialek ewidencyjnych z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw
(EGiB) oraz warstw stref planistycznych planu ogélnego, opracowanych przez gminy A i B. Z war-
stwy budynkéw obliczono powierzchni¢ zabudowy oraz catkowitg powierzchni¢ uzytkowa budyn-
kéw (PUM), przyjmujac liczbe kondygnacji jako mnoznik. Z EGiB wyselekcjonowano dziatki zlokali-
zowane w strefach planistycznych wielofunkcyjnych: z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW),
zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) i zabudowg zagrodowa (SZ). Kolejne kroki obejmowaty
przestrzenne potaczenie danych budynkéw z dziatkami i strefami oraz agregacje wynikéw na po-
ziomie dziatek ewidencyjnych, tj. dla kazdej dziatki obliczono sumaryczna powierzchni¢ uzytkowa
budynkoéw i intensywno$¢ zabudowy, identyfikujac jednostki o najwyzszych wartoSciach wskaznikéw
oraz na poziomie stref, tj. usSredniono wskazniki dziatkowe, uzyskujac charakterystyke urbanistyczng
kazdej strefy planistycznej z zabudowa mieszkaniowa. Wyniki umozliwily identyfikacje obszaréw
0 najwyzszym stopniu wykorzystania terenu oraz poréwnanie intensywnos$ci zabudowy pomiedzy
strefami. Wynikiem tego etapu badari bylo okreslenie zestawu wskaZnikéw i parametréw stuzacych
do szacowania tzw. chfonnosci terendéw, czyli mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowe;j.

Budynki Ewidencja Strefy Agregacja
po dzialce

Sum (PUM)
First value
(pow_dz_bud)
> First value
l v (symbol)
Strefy — SW, SJ, SZ l
—
Strefy z ewidencja .
Sty 2 powicrzchn _ Agregaci
dziatki budowlanej po strefie
Sum (PUM)
l — First value
(pow_dz_bud)
First value
l (symbol)
Budynki ze strefami l
i powierzchnia dziatki
budowlanej

Ryc. 1. Metodyka wyznaczania wskaznikéw urbanistycznych w srodowisku GIS
Zrédto: opracowanie wlasne.
Fig. 1. Methodology for determining urban indicators in a GIS environment
Source: own elaboration.

Waznym elementem metodyki badar byta analiza poréwnawcza, zastosowana jako odrebna meto-
da badawcza. Polegata ona na zestawieniu wynikéw uzyskanych przy zastosowaniu réznych podejsé
metodycznych w dwéch gminach o odmiennych uwarunkowaniach przestrzennych i planistycznych.
Analiza poréwnawcza umozliwita nie tylko ocen¢ poprawnosci i uzytecznosci poszczegdlnych metod
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w lokalnym kontekscie, ale takze wskazanie konsekwencji wynikajacych z ich transpozycji — poprzez
zastosowanie metody opracowanej w jednej gminie do danych przestrzennych drugiej. Dzieki temu
mozliwe bylo zidentyfikowanie réznic w wynikach szacowania chtonnosci oraz okreslenie stopnia ich
zaleznoSci od przyjetych zatozen i wskaZnikéw urbanistycznych.

W artykule ocenie poddano zaréwno stosowane zalozenia, jak i konkretne wskazniki planistyczne
w kontekscie uwarunkowar przestrzennych. Cho¢ metody wyliczania chtonno$ci w obu gminach opie-
raja sie na wspdlnych zatozeniach wynikajacych z rozporzadzenia wykonawczego w sprawie projektu
planu ogdlnego, r6znig si¢ zakresem przyjetych wskaznikéw, sposobem uwzgledniania powierzchni
wylaczonych z zabudowy oraz podejsciem do intensywnoSci zabudowy.

Analizy przestrzenne zostaly przeprowadzone w §rodowisku GIS z wykorzystaniem otwartego
oprogramowania QGIS 2.

RZECZYWISTE A PLANOWANE WSKAZNIKI URBANISTYCZNE W KONTEKSCIE
OPRACOWANIA PLANU OGOLNEGO: ROZBIEZNOSCI JAKO ZRODL.O RYZYKA
PRZESZACOWANIA CHEONNOSCI TERENOW

Analizie poddano rzeczywiste warto$ci wskaZznikéw urbanistycznych, obliczone na podstawie
danych dotyczacych istniejacej zabudowy w granicach trzech typ6w stref planistycznych: strefy wielo-
funkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), wielorodzinng (SW) oraz zagrodowg (SZ).

Na terenie gminy A miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego objeto tacznie
190,2 ha. Najwiekszy zasieg przestrzenny posiada plan obowiazujacy dla miejscowosci Z, obejmu-
jacy 169,88 ha, co stanowi 0,69% powierzchni gminy. Natomiast miejscowo$¢ Y, objeta planem
w ograniczonym zakresie (2,5 ha, tj. 0,01% powierzchni), zostata przyjeta jako obszar referencyjny
do wyznaczenia wskaZnikéw intensywnos$ci zabudowy w projekcie planu ogélnego.

W uzasadnieniu projektu wskazano, ze na podstawie analiz dla miejscowosci Y przyjeto wskaznik
intensywnoSci zabudowy na poziomie 0,35 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 0,4
dla zabudowy zagrodowej. Tymczasem rzeczywiste wartoSci intensywnosci dla stref SJ na terenie
gminy sg wyraznie nizsze — Srednia wynosi 0,09, a maksymalna 0,23. W analizowanym obszarze nie
wystepuja rowniez tereny z zabudowg zagrodowa ani wielorodzinng. Dobér tak niewielkiego i prze-
strzennie specyficznego obszaru jako punktu odniesienia budzi watpliwosci co do reprezentaty wnosci
przyjetych zatozen, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do przeszacowania chtonnosci i nadmiernego
wyznaczania nowych terenéw inwestycyjnych.

Zgodnie z przyjeta metodyka, w niniejszym badaniu obliczono §rednie warto$ci wskaZnikow
intensywnoSci zabudowy oraz udzialu powierzchni zabudowanej w gminie A dla kazdej ze stref
wielofunkcyjnych dopuszczajacych realizacje zabudowy mieszkaniowej. Analiza objeta 174 strefy
typu SJ, 14 stref SW oraz 126 stref SZ (tabela 1).

Obliczone, rzeczywiste warto$ci wskaZnikow urbanistycznych poréwnano z warto$ciami okreslo-
nymi w projekcie planu ogélnego. W analizowanych strefach planistycznych odnotowano istotne roz-
bieznosci pomiedzy rzeczywista a dopuszczalng intensywnoscia zabudowy oraz udzialem powierzch-
ni zabudowanej. Najwigksze réznice dotyczyly stref typu SW, gdzie zar6wno intensywnos¢ zabudowy,
jak i udziat powierzchni zabudowy byly znacznie nizsze od wartos$ci maksymalnych przewidzianych
w projekcie planu ogélnego. Podobne odchylenia zaobserwowano réwniez w strefach SJ i SZ, przy
czym najwieksze rozbieznosci dotyczyly stref SZ, gdzie udzial powierzchni zabudowy odbiegat od

wartoS$ci planistycznych nawet o jedng trzecig. W kazdej z grup stref zidentyfikowano takze obszary
o wartoS$ciach zblizonych do §rednich, jednak generalnie rzeczywiste wskazniki pozostaja istotnie

2 https://qgis.org (dostep: 14.04.2025).
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Tabela 1. Obliczenia rzeczywistych warto$ci wskaznikéw urbanistycznych w wyznaczonych strefach w gmi-

nie A

Table 1. Estimation of actual values of urban indicators in the designated planning zones of commune A

. X . Maksymalna nadziemna Maksymalny udziat
4z Udzial powierzchni . a3 . .
Strefa | Intensywnos$¢ zabudowy intensywnos¢ zabudowy powierzchni zabudowy
. zabudowy . . T
Zone Floor area ratio o . Maximum above-ground Maximum building
Building coverage ratio . .
floor area ratio coverage ratio
SJ 0,06 4,50 0,84 40,60
SwW 0,24 12,60 1,50 47,10
SZ 0,03 2,90 0,89 47,10

Zrédto: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

nizsze od planowanych. Rozbieznosci pomig¢dzy wskaznikami rzeczywistymi a dopuszczalnymi moga
Swiadczy¢ o tym, zZe przyjete w projekcie planu ogélnego parametry zabudowy zostaly okreSlone na
poziomie wyzszym, nizZ wynikatoby to z dotychczasowego modelu uzytkowania przestrzeni.

Na terenie gminy B obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmuja
Tacznie powierzchni¢ 5189,33 ha, co stanowi okoto 39% catkowitej powierzchni gminy. W uzasad-
nieniu do projektu planu ogdélnego nie okreslono jednoznacznie czy dane wykorzystane do wyliczen
chonnosci dotyczyly wylacznie obszaréw objetych MPZP, czy calego terenu gminy.

W projekcie planu ogélnego przyjeto orientacyjne wielkoSci dziatek na poziomie 1000 m? dla
zabudowy jednorodzinnej i letniskowej (SJ), 1500 m? dla zabudowy zagrodowej (SZ) oraz 2000 m?
dla zabudowy wielorodzinnej (SW). Wartosci te odbiegajg zaréwno od Srednich dla catej gminy (od-
powiednio: 1800 m?, 1900 m? i 5400 m?), jak i od parametréw ustalonych w obowigzujacych MPZP,
gdzie dla stref MN przyjeto 1300 m?, a dla MW — 1500 m?2.

Zgodnie z przyjeta metodyka, w niniejszej pracy obliczono Srednie warto$ci wskaznikéw in-
tensywnosci zabudowy oraz udzialu powierzchni zabudowanej dla kazdej strefy planistycznej do-
puszczajacej realizacje zabudowy mieszkaniowej. Analiza objeta 213 stref typu SJ, 6 stref SW oraz
499 stref SZ (tabela 2).

Tabela 2. Obliczenia rzeczywistych warto$ci wskaznikéw urbanistycznych w wyznaczonych strefach w gmi-

nie B

Table 2. Estimation of actual values of urban indicators in the designated planning zones of commune B

. . . Maksymalna nadziemna Maksymalny udziat
P Udzial powierzchni . L . .
Strefa | Intensywno$¢ zabudowy intensywno$¢ zabudowy powierzchni zabudowy
. zabudowy . . o
Zone Floor area ratio e . Maximum above-ground Maximum building
Building coverage ratio . .
floor area ratio coverage ratio
N 0,14 7,70 1,80 40,00
SwW 0,23 8,60 2,00 60,00
SZ 0,09 6,20 1,60 50,00

Zrédto: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

Analiza stref planistycznych w gminie B wykazata istotne rozbieznoSci pomigdzy rzeczywistg
a przyjeta intensywnoscia zabudowy oraz udzialem powierzchni zabudowy, okreslonymi w projekcie
planu ogdlnego. Najwicksze roznice zaobserwowano w strefach przewidzianych pod zabudowe wie-
lorodzinng (SW), gdzie wskazniki urbanistyczne pozostajg znacznie ponizej wartosci planistycznych.



Wplyw wskaznikow urbanistycznych na szacowanie chtonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe... 45

Podobne tendencje wystapity takze w strefach jednorodzinnych (SJ) i zagrodowych (SZ), przy czym
w tych ostatnich r6znice dotyczyly przede wszystkim udziatu powierzchni zabudowane;j.

Zaréwno warto$ci minimalne, jak i Srednie dla poszczegdlnych grup stref wskazujg na wyraZne
niedostosowanie aktualnego zagospodarowania przestrzennego do parametréw przyjetych w projek-
cie planu ogélnego. Moze to §wiadczy¢ o zawyzeniu dopuszczalnych wskaZznikéw intensywnosci, co
w konsekwencji prowadzi do przeszacowania potencjatu inwestycyjnego analizowanych obszaréw.

WPLYW WARTOSCI WSKAZNIKOW URBANISTYCZNYCH NA WYNIKI
CHEONNOSCI TERENOW W UJECIU POROWNAWCZYM

W ramach przeprowadzonych badan obliczono chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, stosujac za-
miennie metody opracowane dla obu badanych gmin. Celem tego podejScia byta ocena operacyjnosci
przyjetych metod obliczeniowych oraz ich potencjalnej uzytecznosci w innych jednostkach samorzadu
terytorialnego, charakteryzujacych si¢ odmiennymi uwarunkowaniami przestrzennymi i funkcjonal-
nymi. Por6wnanie uzyskanych wynikéw umozliwito okreslenie konsekwencji wynikajacych z zasto-
sowania roznych parametréw wskaznikéw urbanistycznych, a takze ocene wptywu lokalnych uwarun-
kowari na rezultaty szacowania chfonnosci terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Metoda szacowania chfonnosci terendw przyjeta w gminie A opiera si¢ na analizie parametréw
urbanistycznych, ktéra powinna uwzgledniac rzeczywiste wskazniki zagospodarowania przestrzenne-
go oraz dane ewidencyjne. Podstawe metody stanowig takie wskazniki, jak intensywno$¢ zabudowy,
udzial powierzchni zabudowanej, liczba kondygnacji oraz relacja powierzchni uzytkowej budynkéw
do powierzchni zabudowy. Kluczowym elementem jest wskaznik intensywnos$ci zabudowy umozli-
wiajacy oszacowanie potencjalnej powierzchni uzytkowej budynkéw w odniesieniu do powierzchni
dziatek budowlanych.

W projekcie planu ogdlnego przyjeto nastepujace wartosci tego wskaznika: 0,375 dla strefy SJ,
1,2 dla strefy SW oraz 0,4 dla strefy SZ. Na ich podstawie oszacowano, Ze na terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa mogloby potencjalnie zamieszkaé 2618 os6b. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze przyjete wartosci odbiegaja zardwno od rzeczywistych wskaZznikéw intensywnosci wynoszacych
$rednio 0,06 (SJ), 0,24 (SW) i 0,03 (SZ), jak i od wartosci maksymalnych okre§lonych w projekcie
planu ogélnego: 0,84 (SJ), 1,50 (SW) i 0,89 (SZ).

Zastosowanie rzeczywistych Srednich warto$ci intensywnosci zabudowy skutkowatoby znacznym
obnizeniem oszacowanej chtonnos$ci — do poziomu okoto 540 0s6b. Z kolei przyjecie wartoSci maksy-
malnych podnositoby te liczbe do 6873 oséb. R6znice te wskazuja na istotne konsekwencje wynikajace
z przyjetych zatozen planistycznych i podkres§lajg znaczenie wykorzystywania rzeczywistych danych
przestrzennych w procesie planowania.

Zastosowanie metody obliczania chtonnosci terenéw, opracowanej dla gminy A, w analizie gminy B
pozwolito uzyska¢ wyniki mieszczace si¢ w przedziale od 1414 do 18 515 potencjalnych mieszkaficéw.
Tak znaczna rozpieto$¢ wynika z przyjetych wartosci wskaznika intensywnosci zabudowy: w pierw-
szym wariancie oparto si¢ na rzeczywistych parametrach zabudowy, w drugim — na wartoSciach pro-
jektowanych wskazanych w projekcie planu ogélnego. Przyjecie wyzszych wartosci wskaznikéw inten-
sywnosci prowadzi do istotnego przeszacowania chtonnosci terenéw — w tym przypadku az ponad trzy-
nastokrotnie. Wynik ten pokazuje, jak duzy wptyw na prognozy urbanistyczne ma dobdr zatozen wskaz-
nikowych oraz jak wazne jest ich dostosowanie do rzeczywistego zagospodarowania przestrzennego.

W gminie B chtonno$¢ terenéw pod zabudowe obliczono na podstawie dwustopniowego modelu
uwzgledniajacego zarGwno obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
jak i tereny wskazane w projekcie planu ogélnego jako potencjalne do zagospodarowania. W pierw-
szym etapie analizie poddano grunty objete MPZP, dla ktérych chtonno$¢ okre§lono na podstawie
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przeznaczenia terenu, minimalnej powierzchni dziatek, liczby mieszkan na dziatke oraz Sredniej
licz-by os6b na lokal. Parametry te réznicowano w zaleznoSci od funkcji terenu (zabudowa
jednorodzinna, zagrodowa, wielorodzinna, letniskowa).

Drugi etap objat tereny uzupetnienia zabudowy, poza zasiegiem MPZP. Przyjeto, ze 60% ich
powierzchni moze zosta¢ wykorzystane pod zabudowe zgodnie z funkcja przypisang danej strefie.
Obliczen dokonano na podstawie §rednich powierzchni dzialek i liczby mieszkan mozliwych do re-
alizacji, a w przypadku zabudowy wielorodzinnej — takze liczby kondygnaciji i lokali w budynku.

Zastosowana metoda nie uwzglednia jednak wskaZnika intensywnosci zabudowy, przez co nie
odnosi si¢ do relacji migdzy powierzchnig dziatki a powierzchnig uzytkowa budynkéw. W efekcie
uzyskane warto$ci wskazuja wylacznie potencjalng liczbe mieszkaricow, bez uwzglednienia mozli-
wosci bardziej intensywnego zagospodarowania terenu. Zgodnie z t3 metodyka, na obszarze gminy
B potencjalnie moze zamieszkaé 7866 os6b.

Aby oceni¢ mozliwos§¢ zastosowania metody obliczania chtonnosci terenéw stosowanej w gmi-
nie B do obszaru gminy A przeprowadzono analiz¢ poréwnawcza w dwdéch wariantach (tabela 3).

Tabela 3. Poréwnanie warto$ci wskaZnikéw urbanistycznych i wynikéw chtonnosci terenéw w gminach A i B
Table 3. Comparison of urban indicator values and land capacity results in communes A and B

Chtonnosé Chtonnosé »
Parametry Chtonnosé
. . wedlug wedlug -
przyjete w planie . Lo el wedlug wartoSci
. ) Rzeczywiste wskaznikow wskaznikow
Gmina og6lnym P . maksymalnych
wartosci planu rzeczywistych .
Commune Parameters . . Capacity based
. Actual values Capacity based Capacity based .
adopted in the on maximum
eneral plan on plan on actual .
8 p indicators indicators vatues
intensywnos$¢ Srednie
zabudowy: intensywnosci:
A SJ -0,375 SJ - 0,06 2618 540 6873
SW - 1,2 SW - 0,24
SZ-04 SZ - 0,03
orientacyjne Srednie
powierzchnie powierzchnie
dziatek: dziatek:
B ST — 1000 m2 ST — 1800 m?2 7866 1414 18515
SZ - 1500 m? SZ — 1900 m?
SW — 2000 m? SW — 5400 m?

Zrédto: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.
W pierwszym wariancie zastosowano uproszczony model mnoznikowy, w ktérym liczba dzia-
fek uznanych za chionne zostata przemnozona przez liczbe mieszkaficow przypadajacych na jedng
dziatke — 2,67 osoby dla zabudowy jednorodzinnej oraz 48 os6b dla zabudowy wielorodzinnej. Po-
mijajac zréznicowanie powierzchni dzialek, wariant ten wykazatl potencjalng chtonno$¢ na poziomie
8579 o0s6b. W drugim wariancie uwzgledniono rzeczywiste powierzchnie dzialek chtonnych w po-
szczegblnych strefach oraz Srednie powierzchnie dzialek budowlanych charakterystyczne dla dane-
go typu zabudowy, obliczone na podstawie danych ewidencyjnych z gminy. Przyjeto odpowiednio:
1950 m? dla zabudowy jednorodzinnej, 4250 m? dla zagrodowej oraz 3300 m? dla wielorodzinne;.
Zatozono réwniez, ze 60% powierzchni kazdej strefy moze zostaé przeznaczone pod zabudowe miesz-
kaniowg. W rezultacie oszacowano chtonno$¢ na poziomie 3365 oséb. Dodatkowo przeprowadzono
wariant poSredni, w ktérym do obliczen przyjeto usrednione wartoSci powierzchni dziatek przypisane
do poszczegdlnych typow stref planistycznych: 1250 m2 dla SJ, 2000 m? dla SW i SZ. W tym ujeciu
chfonno$¢ oszacowano na 5291 oséb.
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DYSKUSJA

Badanie wykazato znaczace rozbieznosci pomiedzy rzeczywistym zagospodarowaniem terenu
a planistycznymi zalozeniami dotyczacymi intensywnoSci oraz udziatu powierzchni zabudowy w obu
badanych gminach. Srednie, rzeczywiste wskazniki intensywnosci zabudowy w strefach mieszka-
niowych byly istotnie nizsze od wartosci przyjetych w projektach planéw ogdlnych, a w niektérych
przypadkach réznice siggaty nawet 150%. Zjawisko to wskazuje na znaczny, niewykorzystany poten-
cjat intensyfikacji zabudowy, ktéry jednak moze prowadzi¢ do napie¢ przestrzennych i spotecznych,
zwlaszcza w kontekscie zmieniajacych sie uwarunkowarn lokalnych (Sleszyriski i in. 2020).

Przyjecie zawyzonych wskaZznikéw intensywnoS$ci zabudowy oraz chtonno$ci moze skutkowaé
nieuzasadnionym przeksztalcaniem gruntéw rolnych w tereny budowlane. Szczegdlnie dotyczy to
zabudowy zagrodowej, ktéra petni funkcje nie tylko mieszkaniowa, ale tez odzwierciedla rolnicze
wykorzystanie przestrzeni. NiewlaSciwie wyznaczone obszary pod zabudowe tego typu moga pro-
wadzi¢ do dezintegracji struktury uzytkowania rolniczego i ostabienia lokalnej gospodarki wiejskiej
(Kolinski 2024).

Rzetelne bilansowanie chtonnosci powinno stanowi¢ fundament zréwnowazonej polityki prze-
strzennej gminy, uwzgledniajacej nie tylko prognozowany popyt mieszkaniowy, lecz takze realne moz-
liwosci infrastrukturalne, Srodowiskowe i krajobrazowe (Sleszynski i in. 2018b). Przyjecie zawyzo-
nych wartosci wskaZnikéw intensywnosci zabudowy w planie ogélnym prowadzi do przeszacowania
chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, a tym samym do nierealistycznego
okreslenia potrzeb rozwojowych w tym zakresie. W konsekwencji moze dochodzi¢ do wyznaczania
obszar6w, ktére pozostajg niezagospodarowane, tracg atrakcyjnos¢ inwestycyjng lub ulegaja degrada-
cji przestrzennej, co obniza efektywno$¢ gospodarowania przestrzenig oraz utrudnia realizacje celow
zZréwnowazonego rozwoju.

Rezultaty badani pozostaja spdjne z dorobkiem urbanistyki, wskazujacym na konieczno$¢ row-
noczesnego uwzgledniania zaréwno iloSciowych parametréw chtonnosci, jak i jakoSciowych aspek-
tow ksztattowania przestrzeni. Jak podkreslajg J. Chmielewski (2001; 2016), P. Lorens (2015) czy
K. Wejchert (1974), tad przestrzenny i kompozycja urbanistyczna stanowig nadrzedne kryteria oceny
proceséw rozwoju osadnictwa. Oznacza to, ze kalkulacje chtonnosci powinny by¢ uzupetniane o oceng
relacji funkcjonalno-przestrzennych, krajobrazowych i spotecznych. Tylko takie podejscie pozwala
unikna¢ ryzyka nadmiernej intensyfikacji zabudowy i prowadzi do ksztattowania Srodowiska miesz-
kaniowego w spos6b zgodny z zasadami zréwnowazonego rozwoju i zachowania tadu przestrzennego.

WNIOSKI I PODSUMOWANIE

Zasadniczym celem niniejszego badania nie bylo sporzadzenie pelnego bilansu terenéw mieszka-
niowych, lecz skupienie si¢ na jego kluczowym elemencie, jakim jest oszacowanie chtonnosci terenéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Przeprowadzone analizy pozwolity zrealizowa¢ cel bada-
nia, jakim bylo oszacowanie chtonnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa. Niewla-
Sciwe dopasowanie parametréw wskaZnikowych do lokalnych realiéw skutkuje przeszacowaniem poten-
cjatu inwestycyjnego, co z kolei moze prowadzi¢ do nieuzasadnionego otwierania nowych terenéw pod
zabudowe niekoniecznie tam, gdzie wynika to z rzeczywistych potrzeb czy mozliwosci przestrzennych.

Zamienne zastosowanie metod obliczania chtonnoSci terenéw w obu gminach wykazato, ze oma-
wiane modele szacowania zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa nie sg uniwersalne. Sku-
teczno$¢ danej metody zalezy w duzej mierze od lokalnych uwarunkowan przestrzennych, poziomu
urbanizacji, dostgpnosci danych oraz przyjetych celéw planistycznych. W gminie B zastosowanie
metody opracowanej dla gminy A doprowadzito do oszacowania chtonnosci w przedziale od nieco
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ponad 1400 do ponad 18 000 mieszkaricow — w zaleznosci od przyjetych wskaZnikéw intensywnosci
zabudowy. Odwrotnie, uzycie metody z gminy B w analizie gminy A dato wyniki od okoto 3400 do
ponad 8500 oséb, co wyraZnie pokazuje, ze dobdr parametréw wskaznikowych bezposrednio wplywa
na ostateczne prognozy i kierunki polityki przestrzenne;j.

Warto podkresli¢, ze obie badane jednostki maja charakter rolniczy, a duzy udziat uzytkéw rolnych
w strukturze przestrzennej gmin stanowi istotny zasob spoteczno-gospodarczy.

Poréwnanie r6znych wariantéw szacowania chtonnosci wskazuje, ze przyjete zatozenia dotyczace
powierzchni dziatek mogg prowadzi¢ do istotnych rozbieznosci — sig¢gajacych nawet 60% miedzy wa-
riantami maksymalnymi a realistycznymi. W celu uzyskania wiarygodnych wynikéw konieczne jest
stosowanie podejsScia uwzgledniajacego lokalne uwarunkowania przestrzenne i funkcjonalne. W tym
kontekscie zastosowanie Srednich powierzchni dziatek chtonnych wydaje si¢ najbardziej uzasadnione,
poniewaz pozwala realistycznie oceni¢ potencjal przestrzenny, nie zaburzajac przy tym istniejagcego
uktadu osadniczego.

Przeprowadzone badanie potwierdza, ze dla rzetelnego bilansowania terenéw przeznaczonych pod
zabudowe¢ mieszkaniowg kluczowe jest oparcie si¢ na empirycznych danych dotyczacych zagospoda-
rowania terenu, takich jak rzeczywista intensywnos¢ zabudowy, struktura dziatek czy spos6b uzytko-
wania przestrzeni. Plan ogélny powinien wynika¢ z aktualnego stanu zagospodarowania, a nie wy-
facznie z normatywnych zalozen planistycznych. Tylko wéwczas moze petni¢ funkcje rzeczywistego
narzedzia zarzadzania przestrzenia sprzyjajacego fadowi przestrzennemu i ograniczaniu rozproszonej
zabudowy, zamiast wspiera¢ jej niekontrolowang ekspansje.

W Swietle uzyskanych wynikéw zasadne jest postulowanie szerszego wykorzystania danych prze-
strzennych oraz narzedzi GIS przy opracowywaniu planéw ogdlnych. Integracja tych zasobéw umozli-
wia precyzyjne, powtarzalne wyznaczanie wskaZznikéw urbanistycznych, co przektada si¢ na bardziej
wiarygodng ocen¢ chtonnos$ci terendw oraz zgodnos$¢ zatozen planistycznych z faktycznym zagospo-
darowaniem przestrzennym.

Realne oszacowanie oszacowanie chtonnos$ci terenéw stanowi nie tylko istotny element warsztatu
planistycznego, lecz takze kluczowy warunek prowadzenia odpowiedzialnej, zr6wnowazonej i trans-
parentnej polityki przestrzennej na szczeblu gminnym. Ma to szczegélne znaczenie w kontekscie
opracowywania planu ogdélnego — aktu prawa miejscowego, ktorego ustalenia bezposrednio wptywaja
na mozliwo$¢ zagospodarowania terenéw, ksztattowanie struktury osadniczej oraz decyzje inwesty-
cyjne podejmowane na danym obszarze.

Prawidtowe bilansowanie terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg powinno bazo-
waé na danych empirycznych oraz realistycznie dobranych parametrach wskaznikowych, ktére od-
zwierciedlajg obiektywne uwarunkowania przestrzenne i funkcjonalne. Jednoczes$nie uwidaczniajg
one ograniczenia wynikajace z mechanicznego stosowania metod obliczeniowych oraz zawyzonych
wskaZznikéw intensywno$ci zabudowy, mogacych prowadzi¢ do nieuzasadnionej ekspansji terenéw
budowlanych i oslabienia tadu przestrzennego.

Metodyka oparta na wykorzystaniu danych przestrzennych, analizie rzeczywistego zagospodaro-
wania terenu oraz Swiadomym doborze parametrow planistycznych umozliwia spdjne i efektywne
ksztattowanie polityki przestrzennej gminy. Uzyskane wyniki stanowiag tym samym istotny wktad
w dyskusje nad praktyka bilansowania chfonnosci terenéw oraz nad rolg planu ogélnego w procesie
racjonalnego gospodarowania przestrzenia.
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