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1. Wstep.

W dniu 18 listopada 2015 r. weszla w zycie ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
rewitalizacji (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz. 1777). Artykut 41 tej ustawy wprowadzit
Szereg zmian w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity
Dz. U. z 2018 r., poz. 1945), jak na przyktad zmiany w artykule 10 okreslajgcym zakres i
problematyke w dokumencie Studium. Zmiany te wskazujg na koniecznos¢ wykonania analiz
ekonomicznych, srodowiskowych oraz spofecznych, prognoz demograficznych, analiz
mozliwosci finansowania przez gmine uzbrojenia terendw i zapewnieniu dostepu do drogi
publicznej oraz bilanséw terendw przeznaczonych pod zabudowe — w celu okreslenia
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy. W oparciu o powyzsze analizy oraz uwzgledniajgc
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe w Studium okresla sie kierunki zmian w
strukturze przestrzennej gminy i w przeznaczeniu terenéw oraz kierunki i wskazniki
dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny przeznaczone pod
zabudowe, jak réwniez tereny wytgczone z wszelkiej zabudowy. Ponadto dodano zapisy
precyzujgce problematyke opracowywania bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe

oraz mozliwosci finansowania infrastruktury nalezgcej do zadan wtasnych gminy.

2. Analizy demograficzne i spoteczne.

Na podstawie danych udostepnionych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (Gospodarka
Mieszkaniowa, Ludno$¢) wybrane dane demograficznie i spofteczne przedstawiono w

ponizszych tabelach (dane te poréwnano w grupach pigecioletnich).

Zasoby mieszkaniowe miasta i gminy Blachownia (grupy piecioletnie).

Blachownia 2007 r. 2012r. 2017 r.
Liczba mieszkan 4733 4789 4928
Przecietna liczba oséb na 1
. _ 2,82 2,76 2,65
mieszkanie
Przecietna powierzchnia
71,8 76,4 78,5
uzytkowa 1 mieszkania w m?
Przecietna powierzchnia
25,5 27,7 29,7

uzytkowa w m? na jedng osobe

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (www.stat.gov.pl).


http://www.stat.gov.pl/

Prognoza demograficzna — struktura ludnosci wg wieku (grupy czteroletnie).

Przedziat
, 2016 2020 2024 2028 2030
wiekowy
przedprodukcyjny 2082 2025 1967 1861 1829
produkcyjny 8132 7672 7262 7027 6890
poprodukcyjny 2918 3277 3566 3696 3739
suma 13132 12974 12795 12584 12458

Zrédto: opracowanie na podstawie ,,Prognozy ludnosci gmin na lata 2017-2030” (www.stat.gov.pl).

Prognoza demograficzna dla miasta i gminy Blachownia wskazuje na spadek liczby ludnosci
zaréwno w granicach gminy jak i miasta, do 2030 roku przewiduje sie spadek liczby ludnosci
o ok. 8,3%.

Migracje na pobyt staly

2007 2012 2017
Zameldowania
214 161 129
ogotem
Wymeldowania
187 149 115
ogobtem
Roéznica +27 +12 +14

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS (www.stat.gov.pl).

Na podstawie prognozy demograficznej miasta i gminy Blachownia liczba mieszkancéw do

roku 2030 powinna sie zmniejszy¢ o ok. 8%.

Jednakze na podstawie dotychczas obserwowanych tendencji nalezy zatozy¢, ze moze
wystgpi¢ wzrost liczby ludnosci w Blachowni, ktéry nie bedzie jedynie wynikiem przyrostu
naturalnego, lecz takze saldem migracji oraz rozwojem atrakcyjnosci powiatu
czestochowskiego jako miejsca pracy i wzrostu zapotrzebowanie na mieszkania w
powiecie. W wyniku poczynionych obserwacji oraz analiz (wydanych decyzji o wz,
spotkaniami z lokalnymi grupami inwestorow) w tut. Urzedzie w nn. bilansie bierze sie pod
uwage presje inwestycyjng ze strony lokalnych inwestorow oraz duzg (systematycznie
powiekszajgcg sie) grupe ludnosci zamieszkujgcg ,nowe” tereny miasta i gminy Blachownia

bez meldunku.



http://www.stat.gov.pl/
http://www.stat.gov.pl/

3. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe (zgodnie z art. 10 pkt. 5 ppkt. 1 —
formutuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa
zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w
podziale na funkcje zabudowy).

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r., poz. 1945) okreSlajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe, winno bra¢ sie pod
uwage perspektywe nie dtuzszg niz 30 lat. Uwzgledniajgc powyzsze analizy oraz prognozy
wzrost liczby ludnosci do 2046 roku Biuro Projektowe stwierdza, iz liczba ta moze wyniesc
ok. 1554 osoby wyliczona na podstawie $sredniego prognozowanego przyrostu naturalnego
w gminie, salda migracji na pobyt staty — srednio 18 oso6b/5 lat oraz powiekszajgcej sie, sumy

mieszkahcow miasta i gminy ,bez meldunku”.

W przedmiotowym bilansie przyjeto wariant zapotrzebowania na nowg zabudowe
obejmujgcy liczbe mieszkancow bez meldunku, saldo migracji oraz potencjalny naptyw

ludnosci zwigzanych z powstaniem nowych miejsc pracy w gminie Blachownia.

W Blachowni w perspektywie zaplanowana jest budowa nowoczesnego toru wyscigowego
ktéra obejmowac bedzie rowniez realizacje bazy szkoleniowo-dydaktycznej i konferencyjnej
dla 100 osdb, wraz z zapleczem socjalnym i ustugowym. Zarezerwowano rowniez tereny w
dokumencie Studium pod nowoczesne magazyny logistyczne w graniach jednostki o
symbolu U1/UG (tereny zabudowy ustug komercyjnych, gospodarczych i magazynowych)
zlokalizowanej w Wyrazowie. Tereny te obejmujg obszar o powierzchni 55 ha. Poréwnujgc
obszar planowanego centrum logistycznego do Slgskiego Centrum Logistyki o powierzchni
ok. 60 ha oraz analizujgc dane z Urzedu Miejskiego w Blachowni w zakresie planowanego
toru wyscigowego mozna zatozyé¢, iz te dwie inwestycje dadzg zatrudnienie ok. 850 osobom
w perspektywie najblizszych lat. Biorgc pod uwage obecne bezrobocie oraz potencjat
mieszkaniowy gmin sgsiednich przyjmuje sie, iz w zwigzku z ww. inwestycjami do Blachowni

moze naptyng¢ dodatkowo w badanym okresie ok. 850 oséb.
Na podstawie ww. analiz, zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe wyniesie:

— ok. 587 nowych mieszkan (wzrost demograficzny — 1554 osoby/2,65 (przecietna liczba
0s6b na 1 mieszkanie zgodnie z danymi GUS na 2016 rok) = 587),
— ok. 850 nowych mieszkanh (ludnos¢ naptywowa zwigzana z nowymi miejscami pracy),

— 587 + 850 = 1437 nowych mieszkan.

Biorgc pod uwage istniejgce tendencje rodzaju zabudowy i wielkosci dziatek

charakterystycznych dla gminy (przyjeto maksymalng oraz minimalng powierzchnie do



zredukowania przy danym typie zabudowy), dane dotyczg Studium uwarunkowan i

kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Blachownia:

— uwzgledniajgc 90% mieszkan w zabudowie jednorodzinnej MN zaktada sie:
e 1293 x 1000 m? = 129,3 ha,
e 1293 x 1500 m? = 194,0 ha,
— uwzgledniajgc 10% mieszkan w zabudowie zagrodowej RM zakfada sie:
e 144 x 2000 m? = 28,8 ha,
e 144 x 3000 m? = 43,2 ha.

Czynnikiem wymuszajgcym wyznaczenie rezerw terenowych pod zabudowe, jest udziat
gruntow rolnych chronionych klas bonitacyjnych (I-1ll). Grunty rolne w Blachowni zajmujg
powierzchnie ok. 2344 ha, co stanowi ok. 35% powierzchni gminy. Procentowy udziat
gruntow klas chronionych (Rllla oraz RIlIb), w ogodlnej powierzchni gruntow rolnych
wystepujacych w Blachowni wynosi ok. 4,8%. Struktura obszarowa gospodarstw rolnych na
terenie gminy jest korzystna. Ok. 25% gospodarstw rolnych posiada powierzchnie ponizej 1
ha, a ok. 56% zajmuje powierzchnie w przedziale od 1 ha do 5 ha. Na terenie gminy nie
wystepujg gospodarstwa rolne o powierzchni powyzej 50 ha, a gospodarstwa rolne w
przedziale +10 ha stanowig ok. 11% ogétu. Tak uksztattowana dziatalnosc¢ rolnicza umozliwia
prawidtowe gospodarowanie gruntami, jak rowniez ich efektywne wykorzystanie, dlatego nie
wskazanym jest przeksztatcanie tych terendéw pod inwestycje. Jedynie niewielki areat

gospodarstw obniza ekonomiczng efektywnos$é gospodarowania.

W obecnym stanie prawnym, bardzo utrudniona jest mozliwos¢ uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na gruntach klas
chronionych. Lokalizacja zabudowy w trybie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wymaga zgodno$ci ze Studium gminy, stgd koniecznos¢ wyznaczenia

rezerw terenowych.



BILANS TERENOW ZGODNIE Z PROJEKTEM STUDIUM UWARUNKOWAN |
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY
BLACHOWNIA SPORZADZANEGO NA PODSTAWIE UCHWALY RADY MIASTA | GMINY
BLACHOWNIA NR 195/XXXIV/2017 Z DNIA 31 STYCZNIA 2017 r.

Obszar rozwoju zabudowy

_ _ Zabudowa istniejgca w podziale na funkcje Rezerwa

Powierzchnia wg _ _
_ Powierzchnia w ha terenéw
Studium
MNR MW U P pow.w ha

Uwarunkowania 357 14 45 30 E84

Kierunki 805 14 178 33
Zrédfo: opracowanie wifasne na podstawie projektu Studium uwarunkowari | kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Blachownia.
Oznaczenia wg Studium:

o MNR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej,
e MW —tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
e U —tereny ustug,

o P —tereny zabudowy produkcyjnej, skladéw i magazynow.

Powierzchnia wolnych terenéw z mozliwoscig lokalizowania nowej zabudowy w obszarze o w
peini wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej (wg ustawy) wynosi ok.
584 ha. W ramach tych obszaréw: powierzchnia terenéw zieleni, uktadu komunikacyjnego,
terendw infrastruktury technicznej i innych terendéw nieprzeznaczonych pod zabudowe
wynosi ok. 20% (117 ha). Szacujac chionnosc¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe

przyjeto nastepujgcy podziat funkcji zabudowy:

¢ zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa — MNR,

e zabudowa ustugowa i produkcyjna— U i P.

Zgodnie z powyzszym przyjeto maksymalne i minimalne powierzchnie dla dziatek przy

odpowiednim rodzaju zabudowy:

¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna od 1000 m? do 1500 m?,

e zabudowa zagrodowa od 2000 m? do 3000 m?.

4. Chlonnos¢ zabudowy (zgodnie z art. 10 pkt. 5 ppkt. 2 — szacuje sie
chlonnosé, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w pelni
wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach
jednostki osadniczej, w podziale na funkcje zabudowy).



Chionnos¢ zabudowy okreslono dla powierzchni 584 ha — 117 ha = 467 ha
Przyjeto nastepujgce proporcje w podziale na funkcje:

e 70% - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — 327 ha (3270 dziatek po 1000 m?
lub 2180 dziatek po 1500 m?); prognozowane zapotrzebowanie: 129,3 ha do 194,0
ha,

e 10% - zabudowa zagrodowa — 47 ha (235 dziatek po 2000 m? lub 156 dziatek po
3000 m?); prognozowane zapotrzebowanie: 28,8 ha do 43,2 ha,

o 20% - zabudowa ustugowa i produkcyjna — 93 ha.

Przyjmujac wspélczynnik zwiekszajacy zapotrzebowanie na nowa zabudowe w
stosunku do wyniku analiz - dopuszczony przez ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w wielkosci nieprzekraczajacej 30%, otrzymujemy

(zgodnie z art. 10 pkt. 5 ppkt. 7):

e 80% - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — 327 ha, przy prognozowanym
zapotrzebowaniu: 168,1 ha do 252,2 ha,

e 10% - zabudowa zagrodowa — 47 ha, przy prognozowanym zapotrzebowaniu: 37,4
ha do 56,2 ha,

e 10% - zabudowa ustugowa i produkcyjna — 93 ha.

BILANS TERENOW ZGODNIE Z OBOWIAZUJACYMI MIEJSCOWYMI PLANAMI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY BLACHOWNIA (zgodnie
z art. 10 pkt. 5 ppkt. 3 — szacuje si¢ chtonnosé, polozonych na terenie gminy,
obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, w podziale na

funkcje zabudowy).

Ww. nie wyznaczono ze wzgledu na charakter obowigzujgcych planéw na terenie miasta i
gminy Blachownia, ze wzgledu na fakt, iz mpzp nie wyznaczajg one nowych terenow
przeznaczonych pod zabudowe, a jedynie wyznaczajg tereny pod sieci infrastruktury

technicznej oraz tereny pod ztozami surowcow.



5. Porownanie maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe z
chtonnoscia (zgodnie z art. 10 pkt. 5 ppkt. 4 — poréwnuje sie maksymalne
w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe oraz sume
powierzchni uzytkowej zabudowy).

Ze wzgledu na charakter miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
miasta i gminy Blachownia — nie wystepujg powierzchnie podlegajgce sumowaniu przy
poréwnaniu: maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe z obszarami
mozliwymi do zabudowy w granicach jednostki osadniczej i terenami przeznaczonymi pod

zabudowe.

Maksymalna chtonnos$é¢ terenéw mieszkaniowych z zapiséw ustalen projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wynosi 2180 + 156

(mieszkan/dziatek) = 2336 x 2,65 (osoby na mieszkanie) = ok. 6190 oséb.

Maksymalne zapotrzebowanie na nowg zabudowe:

maksymalne zapotrzebowanie maksymalna chlonnos¢ réznica

2404 osoby 6190 oséb +3786 oséb

Suma maksymalnej powierzchni uzytkowej zabudowy wynikajgca z réznicy pomiedzy

zapotrzebowaniem, a chtonno$cia:

e 3786 0sob / 2,65 osoby na mieszkanie = ok. 1428 nowych mieszkan (90%
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — 1285 x 1500 m? = 192,7 ha,
10% zabudowa zagrodowa — 143 x 3000 m? = 42,9 ha) — 192,7 ha + 42,9 ha =

235,6 ha terenéw rezerwy,

Z powyzszego zestawienia wynika, iz studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Blachownia zaspokaja zapotrzebowanie na nowe tereny

inwestycyjne w perspektywie 30 lat, z rezerwg ok. 235,6 ha.




6. Prognoza finansowa (zgodnie z art. 10 pkt. 5 ppkt. 5 — okresla si¢
mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunalnych i
infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzacych realizacji zadan
wilasnych gminy oraz potrzeby inwestycyjne zwigzane z nowymi
terenami).

Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wiasnych gmin oraz potrzeby
inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wiasnych, zwigzane z
lokalizacjg nowej zabudowy — nie zostaty wyznaczone. Niniejsze mozliwosci oraz potrzeby
beda obejmowac¢ swym zakresem prognozy skutkéow finansowych przysztych miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta i gminy Blachownia.

Osiggniecie zerowej wrazliwosci efektéw planu w ciggu kolejnych 20 lat jest mozliwe przy
strategii realizacji ok. 70% zamierzen inwestycyjnych wynikajgcych z planowanych nowych
terenéw pod zabudowe. Biorgc pod uwage realizacje 100% zamierzen inwestycyjnych
wynikajgcych z okreslonych wczesniej chtonnosci i rezerw terenowych, stwierdza sie, iz
wrazliwos¢ efektéw moze by¢ ujemna i bedzie wymagata uwzglednienie w dalszych latach w

budzecie gminy i miasta Blachownia.

7. Ocena finansowa (zgodnie z art. 10 pkt. 5 ppkt. 6 — w przypadku, gdy
potrzeby inwestycyjne przekraczajg mozliwosci finansowania, dokonuje
sie zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowa zabudowe do
mozliwosci finansowania przez gmineg).

Analizujgc potrzeby inwestycyjne wynikajgce z dopuszczenia nowych terenéw pod
zabudowe oraz budzet gminy na rok 2018 stwierdza sie, iz przy takich samych co rok
naktadach inwestycyjnych mozna zrealizowa¢ zatozenia planu do roku 2037. Potrzeby
inwestycyjne mogg przekraczy¢ mozliwosci finansowania gminy w najblizszych latach, w
zwigzku z czym wskazuje sie na zasadnos¢ uwzglednienia wiekszych srodkéw finansowych
w budzecie gminy na ten cel oraz partycypacje lokalnych inwestorow w naktadach

inwestycyjnych majgcych na celu uruchomienie nowych terenéw pod zabudowe.



8. Podsumowanie i wnioski.

Przedmiotowy bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe w Blachowni ma na celu
ukazanie rzeczywistego zapotrzebowania na nowe tereny pod zabudowe oraz zbadanie
stanu istniejgcego tych terenbw w dokumentach planistycznych gminy, tj. Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Blachownia. W
czesci badawczej analizujgc uwarunkowania demograficzne i spoteczno-gospodarcze
uzyskano wynik zapotrzebowania na nowe mieszkania w perspektywie nastepnych 30 lat.
Zapotrzebowanie wynosi 1437 mieszkania, a tym samym konieczne rezerwy terenéw pod
zabudowe mieszkaniows i zagrodowg w przedziale od 158,1 ha do maksimum 237,2 ha. W
dokumencie Studium zostata zaplanowana rezerwa terendéw w ilosci 467 ha (w tym 93 ha
pod zabudowe ustugowg - realnie pod zabudowe mieszkaniowg 374 ha), dla
projektowanego zapotrzebowania, biorgc pod uwage skale dokumentu Studium wraz z jego
gtdwnym cel jakim jest wskazywanie obszarow do rozwoju, jest to wskaznik przeszacowany

w niewielkim stopniu (ok. 140 ha).

Biorgc pod uwage zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mozna
zwiekszy¢ wspofczynnik potrzebnej zabudowy o 30%. Przyjmujac takie zatozenie,
Blachownia moze wyznaczy¢ w planie rezerwy terenowe w ilosci od 206 ha do maksimum
309 ha. W zwigzku z powyzszym nalezy zwréci¢c uwage na fakt, iz dokument Aktualizacji
Studium zapewnia rezerwy 121% wieksze niz dopuszczane oraz zapewnia chtonno$¢ na
poziomie ok. 6190 osdb, co przy prognozach demograficznych i spoteczno-gospodarczych

(wzrost 0 2404 osob w ciggu 30 lat), jest wystarczajgce na okres ok. 77 lat.

Biorgc pod uwage obserwowany trend przeszacowania dokumentéw Studium $rednio o
kilkkaset lat do przodu, nalezy stwierdzi¢, iz wskaznik zaproponowany w nn. projekcie
Aktualizacji Studium nie odbiega drastycznie od ustawowych 30 lat + 30%. Ow wskaznik
wynika gtébwnie z znacznego przeszacowania poprzednich dokumentéw planistycznych,
gdzie gmina nie ma mozliwosci przy obecnym ustawodawstwie skutecznej i bezpiecznej
redukcji tych terendw, gdyz wigzatoby sie to ze sprzeciwem spotecznym (i ogdlnie
akceptowalng prawnie wolnoscig do zabudowy) oraz skutkami odszkodowawczymi. W
zwigzku z czym stwierdza sie, iz proponowane kierunki w dokumencie Studium dla

Blachowni sg racjonalnie uzasadnione.
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