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ANALIZY PROGNOZY DEMOGRAFICZNEJ, ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE
MIESZKANIOWA, CHLONNOSCI TERENOW NIEZABUDOWANYCH

. Wstep

1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest analiza prognoz demograficznych, zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowq i chtonnosci terendw niezabudowanych, na ktérych mozliwe jest rozmieszczenie nowej zabudowy
z funkcjg mieszkaniowa, w nawigzaniu do wymagan art. 13d oraz art. 13h ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z

dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy (...) wraz ze zmiang z 22 listopada 2024 r. 1o

dalej "rozporzgdzenie o POG".

Podstawowg zasadg obowigzujacg przy wyznaczaniu w planie ogélnym stref wielofunkcyjnych z zabudowag
mieszkaniowa, ktérymi sa:

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW),
- strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
- strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ),

jest zasada bilansowania chfonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach z zapotrzebowaniem na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie, w perspektywie 20 lat 2, Zaréwno chionnosé terenow, jak zapotrzebowanie
wyraza sie w liczbie osob (tzw. chtonno$¢ demograficzna) 5,

Zgodnie z art. 13d ust. 1 upzp, strefy planistyczne wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wyznacza sie
w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, obszarach
uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej
zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy (o ktérych mowa w art. 13b).

Zgodnie z art. 13d ust. 2 i 3 ustawy, w wymienionych powyzej strefach suma chionnosci terendow
niezabudowanych (w catej gminie), w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie. W przypadku, gdy na
obszarach tych suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz
130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie, nie wyznacza sie
wielofunkcyjnych stref planistycznych poza obszarami objetymi obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz
obszarami uzupetnienia zabudowy (jezeli sg wyznaczane).

1 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775)

2 Zasady bilansowania zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg okresla art. 13d ust. 1 - 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz §3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow

3 Bilans i chtonno$¢ demograficzna terenéw mieszkaniowych Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii, Zeszyty Metropolitalne, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakéw 2022 (Projekt pt. ,Nowy model urbanizacji w Polsce — praktyczne wdrozenie zasad
odpowiedzialnej urbanizacji oraz gminy zwartego” (Gospostrateg 1/384689/20/NCBR/2019), wspotfinansowany przez Narodowe
Centrum Badan i Rozwoju w Ramach Strategicznego Programu Badan Naukowych i Prac Rozwojowych ,Spoteczny i gospodarczy
rozwoj Polski w warunkach globalizujacych sie rynkéw” GOSPOSTRATEG)
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ANALIZY PROGNOZY DEMOGRAFICZNEJ, ZAPOTRZEBOWANIA NA NOWA ZABUDOWE
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2. Zakres opracowania

Zakres opracowania obejmuje analizy niezbedne do sporzadzenia bilansu terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa, w tym:

— analize prognoz demograficznych, w nawigzaniu do wymagan rozporzadzenia o POG (w zakresie stanu
ludnosci),

— analize zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg - zgodnie z wymaganiami rozporzadzenia
o POG,

— analize chtonnosci terendw, tj. mozliwosci zagospodarowania na cele mieszkaniowe terenéw o takim
przeznaczeniu w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a takze

w obrebie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych poza obszarami objetymi miejscowymi
planami.

3. Metodyka

Analizy przestrzenne zawarte w opracowaniu opierajg sie na obliczeniach wykonanych w systemie informacji
Maplinfo Professional. Baza danych (w uktadzie wspétrzednych "2000/18") zostata zbudowana na podstawie
danych pochodzacych przede wszystkim z ewidencji gruntdw i budynkoéw. Wykorzystano wczesniejsze
opracowania planistyczne wykonane w formie numerycznej, w tym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z 2008 r. oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W analizach statystycznych wykorzystano dane pochodzace z Banku Danych Lokalnych i bazy danych

Demografia Giéwnego Urzedu Statystycznego, a takze informacje pozyskane z Urzedu Miejskiego
w Mystowicach.
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Il. Analiza aktualnych Prognoz demograficznych dla miasta Mystowice

Prognozy demograficzne sg jedng z podstaw szacowania przysztego zapotrzebowania na nowg zabudowe
o funkcji mieszkaniowe;.

Zgodnie z wymaganiami rozporzadzenia o POG (§3 ust. 2), w obliczeniach zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowg na potrzeby projektu planu ogdélnego gminy nalezy wykorzystywaé w pierwszej
kolejnosci (tzn. o ile sg dostepne) oficjalne prognozy demograficzne udostepnione przez statystyke publiczna.

Dla gmin na prawach powiatow Gtéwny Urzad Statystyczny udostepnia aktualnie trzy prognozy, ktérych

horyzont czasowy obejmuje perspektywe planistyczng 20 lat 4. wymagang przy obliczaniu zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowa; sg to:

- Prognoza ludnosci na lata 2014-2050 (2014),

— Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 z tablicami ludnosci rezydujacej (ustalonej w wyniku Narodowego
Spisu Powszechnego 2021) dla Polski, wojewddztw i powiatéw, opublikowana w sierpniu 2023 r.,

— Prognoza ludnosci na lata 2023-2060 (oparta na tych samych zafozeniach) z tablicami dla gmin,
opublikowana pierwotnie w listopadzie 2023 r. na okres 2023 - 2040, a nastepnie wydtuzona do roku 2060
w lipcu 2024 r.

Pismem Gtéwnego Urzedu Statystycznego (znak GUS-DKO02.601.1826.2024.1 z dnia 22.07.2024 r.) ostatnie z wyzej
wymienionych opracowan zostato polecone gminom do stosowania w zwigzku z nowelizacjg ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (czyli w praktyce - na potrzeby sporzadzania planéw ogolnych gmin).

Prognoza ludno$ci na lata 2023-2060 przedstawia zatozenia i analize dotyczace przewidywanych trendéw zmian
w przebiegu proceséw demograficznych: ptodnosci, umieralnosci i migracji na pobyt staty oraz wyniki prognozy
ludnosci do 2060 r. - sporzadzonej na podstawie przyjetych wariantéw zatozeh.

Przygotowane zostaty trzy scenariusze przewidywanych zmian ludnosci Polski w latach 2023-2060. Zgodnie
z zaleceniami ONZ (zawartymi w dokumencie Recommendations on Communicating Population Projections)
szerzej, niz w poprzednich edycjach, zostaty zaprezentowane wyniki alternatywnych scenariuszy. Ma to na celu
podkreslenie faktu, iz wyniki prognoz sg obarczone btedem predykcji. Ze wzgledu na wykorzystanie prognozy
w oficjalnych analizach scenariusz s$redni, uznany przez ekspertow za najbardziej prawdopodobny, zostat
wskazany jako gtébwny. Pozostate scenariusze majg natomiast pokazywac alternatywne $Sciezki rozwoju
demograficznego, jakie moga by¢ obserwowane w przysztosci.

Nowo$cig w prognozie na lata 2023—-2060 jest obliczenie jej na poziomie powiatéw i gmin w oparciu o zatozenia
tozsame z zatozeniami prognozy opublikowanej w sierpniu 2023 r. W zwigzku z tym prognoza dla powiatéw nie
zostata wyliczona w oparciu o prognoze na poziomie wojewodztw, jak miato to miejsce w poprzednich edycjach
prognoz ludnosci - co ma zapewnic jej wiekszg trafnose¢.

Poréwnanie wynikéw aktualnych prognoz dla miasta Mystowice zawiera » tabela 1.

4 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci
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Tabl. 1. Liczba ludnosci w latach 2014 - 2060 wg prognoz GUS i stan faktyczny w latach 2014 - 2024

Wielkosci prognozowane - liczba ludnosci, stan w dniu 31 XII Wielkosci faktyczne wg GUS
Rok Prognoza 2014-2050 Prognoza 2023 - 2060 ? liczba ludno$ci saldo migracji
Prognoza &y
<) EreEeEy | 2 pominieciem 2017-2030 ogétem z pominigciem stan w dniu statych
wptywu migracji (scenariusz $redni) | WPlywu migracji 31Xl skumulowane
2014 74 980 75 091 75 091 75037 -165
2015 74 809 75028 75028 74 851 -165 "
2016 74 617 74 943 74 943 74 592 -357
2017 74 411 74 840 74 360 74 647 -399
2018 74 195 74 725 74 119 74 586 -426
2019 73 967 74 595 73 869 74618 -344
2020 73724 74 447 73 597 72 578 -204
2021 73 467 74 282 73 315 72124 -263
2022 73 194 74 099 73013 71463 -399
2023 72 906 73 898 72 692 71420 71415 71280 -468
2024 72 602 73 679 72 352 71183 71162 70 741 -575
2025 72 282 73 440 72 000 70938 70 901
2030 70 489 72 026 70 110 70 668 70 098
2035 68 470 70 336 68 146 67 406
2040 66 366 68 528 66 233 65 384
2043 65 096 X 65 064 64 143
2044 64 673 X 64 659 63 729
2045 64 249 66 695 64 253 63 307
2050 62 137 64 877 62 205 61191
2060 57 813 56 618

1) brak danych za rok 2015

2) na podstawie tablicy 4 "Ruch naturalny i migracyjny ludnosci" w arkuszu danych dla powiatu (2470 m.Mystowice.xIsx); tablica 3 "Ruch
naturalny i migracyjny ludnosci" dla gminy (arkusz 2470011 m.Mystowice.xIsx) zawiera inne (wyzsze) dane na temat migrac;ji

opracowanie wtasne na podstawie danych GUS: Baza Demografia/Prognozy, Bank Danych Lokalnych,
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html

Liczba mieszkancéw wedtug prognoz demograficznych GUS. Prognozy demograficzne publikowane przez
statystyke publiczng przewidujg systematyczny spadek liczby ludnosci miasta.

Przydatnos¢ prognoz sporzadzanych przed rokiem 2020 dla planowania rozwoju miasta (w tym zwtaszcza dla
planowania przestrzennego) jest ograniczona, ze wzgledu na metode ich sporzadzania (nie przyjmowano
odrebnych zatozen dot. ruchu naturalnego i migracyjnego na poziomie powiatéw, wielkosci te byty modelowane
tylko na poziomie catego wojewddztwa, a nastepnie rozktadane proporcjonalnie do liczby ludnosci powiatéw).

Poréwnanie danych o ludnosci Mystowic (stan liczebny mieszkancéw na koniec roku, liczba urodzen i zgonéw
w ciggu roku) w latach 2011 - 2019 z wielko$ciami przewidywanymi w poszczegdlnych prognozach prowadzito do
wniosku, ze wszystkie dostepne przed 2020 r. opracowania zanizaly przyszig liczbe mieszkancéw, operujac
bardziej pesymistycznymi zatozeniami w zakresie liczby urodzen i salda migracji od faktycznie obserwowanych
(dla Mystowic prognozy zaktadaty duze ujemne saldo migracji). Tymczasem w latach 2019 i 2020 Mystowice
uzyskaty dodatnie saldo migracji (odpowiednio - 82 i 140 oséb), w roku 2019 - jako jedyne wsrdéd miast na
prawach powiatu w wojewodztwie $laskim, a w r. 2020 - jako jedyne obok Zor. Ujemne wartosci salda migracji
wystepujg ponownie od roku 2021 (trzeba zauwazy¢, w od tego roku zwieksza sie grupa miast na prawach powiatu
mogacych poszczycié sie dodatnim bilansem wymiany migracyjnej - do Zor (ktére od 2020 r. zajmujg czotowg
pozycje w tym zakresie) dotaczyty Piekary Slaskie, Siemianowice Slaskie, a w 2023 r. - Katowice.
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Najnowsza prognoza demograficzna na lata 2023 - 2060 GUS stanowi oficjalne Zrédto danych na temat
przysztej liczby ludnosci miasta, ktérego wykorzystanie jest wymagane zgodnie z rozporzadzeniem o POG.

Liczba ludnosci miasta prognozowana na lata 2043 / 2044 (perspektywa planistyczna dla ustaleh planu
0golnego) nie ulegta istotnej zmianie w stosunku do prognozy na lata 2014 - 2050 (» por. tabela 1) i wynosi :

— 65064 os. w roku 2043,

— 64659 os. w roku 2044.
W stosunku do stanu z korica 2024 r. przewiduje sie wiec spadek liczby mieszkancow o ok. 7 - 7,5 tys. 0sdb,
przy niezmiennie niskiej liczbie urodzen, wynoszacej w catym okresie 2025 - 2044 Srednio 516 rocznie,

(z odchyleniami nie przekraczajacymi 5%) oraz systematycznie wzrastajacej liczbie zgondw - z niespetna 800
w roku 2025 do 950 w roku 2044.

Tabl. 2. Ruch naturalny i migracyjny w latach 2025 - 2045 wg prognozy GUS na lata 2023 - 2060

ro Ruch naturalny Mlggzcjp?o\gitvgaﬁt;zne Mlgr:gjsozk?y%r;gl’fizne nﬁglr:gji msiglrggji nﬁg:gzji
. przyrost . : . .| wewnetrz | zagranicz /
urodzenia zgony naturalny Naptyw Odptyw | Imigracja | Emigracja nych nych ogotem

2025 535 796 261 739 713 41 51 26 -10 16
2026 529 819 -290 734 707 a4 51 27 7 20
2027 521 830 -309 721 689 173 49 32 124 156
2028 513 823 -310 709 687 216 49 22 167 189
2029 510 845 -335 708 678 128 51 30 77 107
2030 504 852 -348 700 674 84 49 26 35 61

2031 500 857 -357 699 670 63 50 29 13 42
2032 498 874 -376 691 661 56 48 30 8 38
2033 498 885 -387 686 659 51 44 27 7 34
2034 498 887 -389 677 656 50 43 21 7 28
2035 501 895 -394 670 650 50 42 20 8 28
2036 506 901 -395 658 640 51 42 18 9 27
2037 506 919 -413 653 645 51 41 8 10 18
2038 512 913 -401 655 642 52 43 13 9 22
2039 520 923 -403 648 636 52 42 12 10 22
2040 525 935 -410 647 637 52 42 10 10 20
2041 530 946 -416 642 629 52 39 13 13 26
2042 534 947 -413 639 627 52 38 12 14 26
2043 538 950 -412 630 627 54 37 3 17 20
2044 539 953 -414 625 631 54 39 -6 15 9

2045 538 960 -422 623 621 54 40 2 14 16
Soma 9778 16797 | -7019 | 12906 | 12527 1372 851 379 521 900

2025-2043
suma 10316 17757 -7441 13529 13148 1426 891 381 535 916
2025-2044

zrodio: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html

W odréznieniu od dotychczasowych opracowan, prognoza 2023 - 2060 zaktada dodatnie saldo migracji w catym
okresie stanowigcym perspektywe planistyczng planu ogdlnego (2043 / 2044 r.), dla lat 2023 - 2044
zamykajace sie sumg 1195 oséb, w tym + 443 osoby jako wynik migracji wewnetrznych, a 752 osoby - jako
wynik migracji zagranicznych. Zaskakujgco wysoka wartos¢ salda migracji zagranicznych wynika
przypuszczalnie z przyjetej metodologii prognozy; blisko potowa ogdélnej wartosci salda przypada na lata 2027 -
2029 (» zob. tabela 2) - co moze wzbudzaé pewne watpliwosci.
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Tabl. 3. Ludnos¢ wedtug ekonomicznych grup wieku w latach 2025 - 2045 wg prognozy GUS na lata 2023 - 2060

Ludno$¢ 2025 2043 2044 2045
1 2 3 4 5
ogotem 70 938 65 064 64 659 64 253
w wieku przedprodukcyjnym (0 - 17 lat) 12 905 9 808 9 809 9812
w wieku produkcyjnym (18 - 59/ 64 lata) 40 849 35859 35200 34 591
- mobilnym (18 - 44 lata) 23919 19 109 19 048 18 981
- niemobilnym (45 - 59 / 64 lata) 16 930 16 750 16 152 15610
w wieku poprodukcyjnym (60+/ 65+ lat) 17 184 19 397 19 650 19 850

opracowanie wtasne na podstawie danych GUS: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci- na-

lata-2023-2060,11,1.html

Tabl. 4. Liczba ludnosci w wybranych funkcjonalnych grupach wieku w latach 2025 - 2045
wg prognozy GUS na lata 2023 - 2060

Grupa wieku 2025 2043 2044 2045
1 2 3 4 5
wiek "Zlobkowy" (0 -2 lata) 1662 1619 1628 1633
wiek przedszkolny (3-6lat) 2678 2163 2187 2208
wiek szkoty podstawowej (7 - 14 lat) 6118 4327 4316 4320
wiek szkoty éredniej (15-18 lat) 3155 2281 2247 2219
wiek szkoly wyzszej (19 - 24 lata) 3824 3909 3759 3630
wiek senioralny 65+ 14 643 16 616 16 792 16 966
wiek senioralny 80+ 3088 5868 5936 5905

opracowanie wiasne na podstawie danych GUS: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-

lata-2023-2060,11,1.html

Analiza przewidywanych przemian w strukturze wieku ludnosci uwzgledniajgca tzw. funkcjonalne grupy wieku -
ktérych liczebnos¢ rzutuje na zapotrzebowanie na okreslone ustugi spoteczne nalezace do zakresu zadan
gminy wskazuje, ze w perspektywie 20 lat nie wystapi presja na rozwoj bazy materialnej infrastruktury
spotecznej w zakresie, ktéry jest brany pod uwage w przypadku ustalania standardéw dostepnosci do
infrastruktury spotecznej w planie ogélnym gminy (szkoty podstawowe, tereny zieleni publicznej) - co wskazuje
na brak potrzeby uwzglednienia tychze standardéw w zakresie ustalen planu ogdlnego dla miasta Mystowice.
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lll. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wg studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone na potrzeby studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego bylo wyrazane w powierzchni uzytkowej, natomiast na potrzeby planu
0golnego jest wyrazane w liczbie osdb, w zwigzku z czym przy sporzadzaniu projektu planu ogdélnego nie ma
mozliwosci bezposredniego wykorzystania analiz wykonanych na potrzeby obowigzujgcego studium (2020).

Jednakze ze wzgledu na uptyw 5 lat od czasu wykonania analiz na potrzeby studium i dostepno$¢é danych
statystycznych za lata 2021 — 2025, celowe jest porownanie wynikow zatozen przyjetych na potrzeby studium
z danymi faktycznymi — pozwoli to bowiem na ocene, czy i w jakim zakresie kierunki rozwoju przestrzennego
okre$lone w studium powinny byé uwzgledniane przy wyznaczaniu stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg w planie ogolnym.

W ramach analiz wykonanych na potrzeby studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego (2020), zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg zostato oszacowane dwiema
metodami:

- metodg zaktadajaca likwidacje tzw. statystycznego deficytu mieszkan, czyli zréwnanie liczby mieszkan

z liczbg gospodarstw domowych, przy uwzglednieniu szeregu dodatkowych przestanek, m.in.:

- potrzeby wymiany czedci zasobédw mieszkaniowych w starym budownictwie o zlym stanie
technicznym,

- potrzeb podniesienia standardu zamieszkiwania - poprzez zmniejszenie przeludnienia mieszkan,
zmiane miejsca zamieszkania na mieszkanie o wyzszym standardzie lub potozone w bardziej
atrakcyjnej lokalizaciji,

- metodg ekstrapolacji tendencji liczby mieszkan oddawanych do uzytkowania w nowej zabudowie

odnotowanej w minionych 15-20 latach (lepiej oddajaca tendencje rynkowe rozwoju rynku nieruchomosci
mieszkaniowych).

Druga z zastosowanych metod obejmowata prognoze wielkosci zapotrzebowania nie tylko w perspektywie
planistycznej (30 lat), ale réwniez w 5-letnich przedziatach czasowych (P zob. tabela 5):

Tabl. 5. Prognoza zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg na podstawie tendencji ruchu budowlanego
(Analizy na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, 2020 r.)

Okres czasu
RS MO 2020 | 2021-2025 | 2026-2030 | 2031-2035 | 2036-2040 | 2041-2045 | 2046-2050
przecietne roczne zapotrzebowanie na mieszkania

budownictwo jednorodzinne 120 110 110 110 90 80 70

budownictwo wielomieszkaniowe 75 80 70 70 60 50 40
zapotrzebowanie na nowe mieszkania suma
budownictwo jednorodzinne 120 550 550 550 450 400 350 2970
budownictwo wielomieszkaniowe 75 400 350 350 300 250 200 1925
razem 195 950 900 900 750 650 550 4895
zapotrzebowanie na nowg zabudowe wyrazone w powierzchni uzytkowej [m?] suma "
budownictwo jednorodzinne 18000 82500 82500 82500 67500 60000 52500 445500
budownictwo wielomieszkaniowe 6400 34000 29750 29750 25500 21250 17000 163650
razem 24400 116500 112250 112250 93000 81250 69500 609150
zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowag nowej zabudowy powiekszone o 30% [m?] suma "
budownictwo jednorodzinne 23400 117000 107250 97500 87750 78000 68250 579150
budownictwo wielomieszkaniowe 8300 44200 38700 38700 33150 27650 22100 212800
razem 31700 161200 145950 136200 120900 105650 90350 791950

1) wynik obliczen zaokraglono do 50
opracowanie wtasne BRR Sp. z 0.0. Katowice
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Dla okresu 2021 — 2025 w analizach sporzadzonych na potrzeby studium zatozono budowe 950 nowych
mieszkan, co przektadato sie na 116,5 tys. m? powierzchni uzytkowej zabudowy.

Faktyczny przyrost liczby mieszkan w latach 2021 — 2025 wyniost 1238 (byt o 30,5% wyzszy od zaktadanego),
w tym 1154 mieszkania w nowej zabudowie, natomiast przyrost powierzchni uzytkowej mieszkan wyniost 124,7
tys. m* w tym 120,5 tys. m? w nowej zabudowie.

GUS nie podaje informacji o powierzchni uzytkowej nowej zabudowy (brutto), a jedynie o powierzchni uzytkowej
nowych mieszkan (netto), jednakze przyjmujac, ze powierzchnia uzytkowa samych mieszkan stanowi ok. 75%
powierzchni uzytkowej zabudowy, przyrost powierzchni uzytkowej zabudowy w analizowanym okresie mozna
szacowac¢ na 166,3 tys. m?. Jest to wielko$¢ zblizona do wielkosci prognozowanego (w ramach analiz do
studium) zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowg nowej zabudowy mieszkaniowej, powiekszonego o 30%
z uwagi na niepewnos¢ przysztych proceséw rozwojowych, ktory dla okresu 2021 — 2025 wynidst 161,2 tys. m2.

Wieksze rozbieznosci w stosunku do zatozen przyjetych na potrzeby studium wystapity w zakresie proporcji
pomiedzy liczbg nowo realizowanych mieszkan w budownictwie jednorodzinnym i wielomieszkaniowym.

Na potrzeby studium zatozono w okresie 2021 — 2025 realizacje 550 mieszkan w zabudowie jednorodzinnej
oraz 400 w zabudowie wielomieszkaniowej (udziat budownictwa jednorodzinnego w przyroscie nowych
mieszkan miat wynosic¢ ok. 58%. W rzeczywistosci w nowej zabudowie powstato 797 mieszkan w budownictwie
jednorodzinnym oraz 357 mieszkan w budownictwie wielorodzinnym, czyli udziat budownictwa jednorodzinnego
wyniost 69%.

Whioski:

— o0golna wielko$¢ przyrostu zabudowy mieszkaniowej w Mystowicach w okresie 2021 — 2025 niemal
dokfadnie odpowiada maksymalnym wielkosciom zatozonym w analizach wykonanych na potrzeby Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (uwzgledniajacych 30% powiekszenia z tytutu
niepewnosci przysztych proceséw rozwojowych), co stanowi przestanke do oceny, ze dotychczasowe
kierunki polityki przestrzennej gminy w zakresie wyznaczenia obszarow z mozliwoscig rozmieszczenia
nowej zabudowy mieszkaniowej sg wiasciwe;

- wyzszy od zaktadanego w analizach wykonanych na potrzeby Studium udziat zabudowy jednorodzinnej
w ogolnej wielkosci przyrostu liczby oraz powierzchni uzytkowej nowych mieszkan wskazuje na zasadnosé
dokonania w projekcie planu ogdlnego korekt w zakresie powierzchni stref wielofunkcyjnych z zabudowg
jednorodzinng (zwiekszenia tej powierzchni).
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2. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa wg zasad
okreslonych w rozporzadzeniu o POG

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg na potrzeby planu ogoélnego wyraza sie w liczbie oséb,
obliczajac je wedtug wzoru zawartego w §3 ust. 2 i 3 rozporzadzenia o POG :

PUM,

ZAP = Mzo -

P20
gdzie:
ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

M., - prognozowana liczba mieszkancéw gminy (dla roku + 20 od daty wyjsciowej), w oparciu o dane
udostepniane przez statystyke publiczna, powigekszona o 5%,

PUM, - taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodnie z najnowszymi danymi,

P,y — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanhca, obliczona zgodnie
z wzorami (do wyboru):

Py = 3Py = 2P_4o (wariant 1) lub Pgo = 2Py = P_y, (wariant 2), przy czym
P, - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi,

P.1o - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 10 lat przed datg
najnowszych dostepnych danych,

P20 - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca na 20 lat przed datg
najnowszych dostepnych danych.

Przez najnowsze dane rozumie sie, zgodnie z § 3 ust. 4 rozporzadzenia, dane udostepniane przez statystyke
publiczng z tego samego roku, z ktérego pochodzg najnowsze dostepne dane dotyczgce liczby mieszkancéw
gminy udostepniane przez statystyke publiczna.

Zgodnie z § 3 ust. 12 rozporzadzenia, do obliczenia zapotrzebowania na nowag zabudowe mieszkaniowg oraz
chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystuje sie dane aktualne na
dzien nie wczesniejszy niz dzien przystgpienia do sporzadzania planu ogolnego gminy.

W zwigzku z datg podjecia przez Rade Miasta Mystowice uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu
ogolnego oraz podjecia prac planistycznych, najnowsze dostepne dane udostepniane przez statystyke
publiczng dotyczyly konca roku 2023, w slad za czym dla obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg nalezato przyjaé perspektywe planistyczng roku 2043.

Jednakze, ze wzgledu na nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 4
kwietnia 2025 r. (Dz.U. 2025 poz. 527) i brzmienie art.13ba dodanego tg zmiang, nalezato zaktualizowac
obliczenie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz przyja¢ perspektywe planistyczng roku
2044,

Zgodnie bowiem z art. 13ba, ustalenia planu ogdlnego okresla sie, uwzgledniajagc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b, aktualne na dzien nie wczes$niejszy niz dzien wystgpienia
0 opinie i uzgodnienia. Do uwarunkowan, o ktérych mowa w art. 13b, zalicza sie zapotrzebowanie na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie — pkt 7. W dacie wystapienia o opinie i uzgodnienia (lipiec 2025) najnowsze
dostepne dane, o ktérych mowa w § 3 ust. 4 rozporzadzenia o POG, udostepnione w maju i czerwcu 2025 r.,
dotyczyty juz roku 2024, w zwigzku z czym nalezato przyjac perspektywe planistyczng roku 2044.

Wyniki obliczeh zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg dla daty wyjsciowej 2023 r.
(w perspektywie roku 2043) oraz 2024 r. (w perspektywie roku 2044) zawierajg » tabele nr6i 7.
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Tabl. 6. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w Mystowicach w perspektywie roku 2043

wyszczegolnienie dane WARIANT 1 WARIANT 2
1 2 3 4
ludno$é w 2023 r. (Mo) 71280
ludnos¢ w 2043 r. * 65064
Mzo (prognoza +5%) 68317
PUM, 2161906
Po 30,3
P10 24,8
P20 21,9
réznica Po - P-2o 8,4
% Mzo / Mo 95,84
P20 41,3 38,7
P2 wg § 3 ust 8 ** - 40
PUMo / P2o 52346 54048
ZAP 15971 14270

na-lata-2023-2060.11.1.html

*k

przyjeto liczbe ludnosci wg Prognozy demograficznej na lata 2023 - 2060 dla gmin, udostepnionej zgodnie z pismem GUS znak GUS-
DK02.601.1826.2024.1 z dnia 22. 07.2024 r.

https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-

przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszaca 40m?

w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P20) jest mniejsza niz 40 m?,

Tabl. 7. Zapotrzebowanie na howa zabudowe mieszkaniowa w Mystowicach w perspektywie roku 2044

wyszczegolnienie dane WARIANT 1 WARIANT 2
1 2 3 4
ludnos¢ w 2024 r. (Mo) 70741
ludnos¢ w 2044 r. * 64659
Mz, (prognoza +5%) 67892
PUM, 2185758
Po 30,9
P10 251
P20 221
roznica Po - P2 8,8
% Mao / Mo 95,97
P20 42,5 39,7
P2 wg § 3 ust 8 ** - 40
PUM, / P2 51430 54644
ZAP 16462 13248
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przyjeto liczbe ludnosci wg Prognozy demograficznej na lata 2023 - 2060 dla gmin, udostepnionej zgodnie z pismem GUS znak GUS-
DKO02.601.1826.2024.1 z dnia 22. 07.2024 r. https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-
na-lata-2023-2060,11,1.html

w przypadku, gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P20) jest mniejsza niz 40 m?,
przyjmuje sie warto$¢ tego parametru wynoszaca 40m?

*k

Zgodnie z §3 ust. 10 rozporzadzenia o POG, dopuszcza sie okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowa, niz wynika to ze wzoru na obliczenie wielkosci ZAP, jezeli jest to uzasadnione
szczegblnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej okreslonymi w strategii rozwoju gminy, lub
strategii rozwoju ponadlokalnego.

Szczegolne potrzeby w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej nalezg do ustalen i rekomendacji w zakresie
ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie, ktdre mogg zosta¢ zawarte w strategii rozwoju

gminy5, ktérej opracowanie zostatlo wszczete od dnia wejscia w Zzycie zmiany ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 2023 r. 6

Zaréwno aktualna strategia rozwoju dla miasta Mystowice’, jak strategie rozwoju ponadiokalnego (dla GZM, dla
Subregionu Centralnego) zostaty opracowane na podstawie przepiséw obowigzujgcych przed wejsciem w zycie
zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 2023 r., w zwigzku z czym nie
ma mozliwosci zastosowania §3 ust. 10 rozporzgdzenia do okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowa.

Whioski:

- jako podstawe ustalen planu ogdlnego w zakresie zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg nalezy przyja¢ wartos¢ zapotrzebowania obliczong zgodnie ze wzorem zawartym
w §3 ust. 2 rozporzadzenia, obliczong w oparciu o najnowsze dostepne dane (za 2024 r.),
przyjmujac wielkos¢ korzystniejszg dla gminy - 16462 osoby;

— wielko$¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w Mystowicach obliczona zgodnie
z obowigzujacymi zasadami przy sporzadzaniu planu ogdlnego wykazuje tendencje rosngca, pomimo
prognozowanego spadku liczby ludnosci miasta; wzrost rok do roku przy uwzglednieniu najnowszych
danych za lata 2023 i 2024 wynosi 3%;

— wazrost zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg jest zwigzany z dynamicznym przyrostem
powierzchni uzytkowej mieszkan, w tym w zabudowie wielorodzinnej; zjawisko to moze prowadzi¢ do
odmiodzenia struktury demograficznej, co w przysziosci moze skutkowaé wiekszg liczbg urodzen oraz
nizszym spadkiem zaludnienia niz aktualnie prognozowany przez GUS;

— zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie w wielkosci 16462 oséb w perspektywie 2044
roku oznacza, ze chionnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg wyznaczonych w planie ogdlnym powinna miesci¢ sie w przedziale od 11523 do 21401 os6b
(nie mniej niz 70% i nie wiecej niz 130% zapotrzebowania, stosownie do art. 13d ust. 2 ustawy).

5 na podstawie zmian w ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (art. 10e, ust. 3 pkt 4 i 5 oraz ust. 4), dokonanych
zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz. U. z 2023,
poz.1688; przepisy weszty w zycie z dniem 24.09.2023 r.).

6 art. 51 wyzej wymienionej zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
7 Strategia Rozwoju Mystowice 2030+ (Uchwata nr LXXII1/1204/23 Rady Miasta Mystowice z dnia 26 pazdziernika 2023 r.)
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IV. Chionnosé terenéw niezabudowanych

Zgodnie z §3 ust. 1 rozporzadzenia o POG, pojecie "chlonnos$¢ terenéw" nalezy rozumiec¢ jako liczbe
mieszkancow mozliwg do rozmieszczenia na terenach niezabudowanych (w tym w lukach w istniejgcej
zabudowie), w obrebie stref wielofunkcyjnych SW, SJ, SZ.

Stosownie do §3 ust. 11, chtonnos¢ terenéw niezabudowanych oblicza sie, uwzgledniajgc:
— powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

— chtonnosé terenéw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie
rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia
prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Majac na uwadze art. 13d ust.1 ustawy, strefy planistyczne SW, SJ, SZ wyznacza sie pierwszej kolejnosci na
obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (mpzp)
okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji mieszkaniowej, na obszarach uzupetnienia zabudowy
(OUZ) oraz na obszarach zabudowy istniejgcej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 i 3, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach, w tym luk w istniejace;j
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

W przypadku gdy suma chionnosci terendw jest wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania, dopuszcza sie
wyznaczenie stref planistycznych SW, SJ, SZ na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref planistycznych na
pozostatych obszarach gminy.

1. Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

Identyfikacja terenéw niezabudowanych, w tym réwniez luk w istniejacej zabudowie (dalej - "rezerwy terenu"),
zostata przeprowadzona na podstawie inwentaryzac;ji urbanistycznejs, z wykorzystaniem:

— ewidencji gruntéw i budynkéw,
— aktualnej ortofotomapy,
— bazy danych pozwolen na budowe i zgtoszen budowy (GUNB).

Do rezerw terenéw zaliczone zostaly nieruchomosci niezabudowane (dziatki lub ich zwarte kompleksy we

wspoélnym wiadaniu) °, umozliwiajgce lokalizacje budynku mieszkalnego (mieszkalno-ustugowego) ze wzgledu
na parametry dziatek i przeznaczenie w miejscowym planie lub potozenie w obszarze uzupetnienia zabudowy,
przy czym wykluczone zostaty grunty wydzielone pod drogi publiczne, potozone w strefach technicznych
infrastruktury o wysokich parametrach oraz w sgsiedztwie kolei i drég wysokich kategorii - w odlegtosci, w jakiej
przepisy odrebne zakazujg lokalizacji zabudowy.

Do rezerw terenéw nie zostaty zaliczone parkingi, dziatki zagospodarowane jako tereny zieleni urzadzonej,
w tym prywatne dziaki zagospodarowane rekreacyjnie. W powierzchni rezerw nie zostaty uwzglednione réwniez
dziatki objete pozwoleniami na budowe - zatozono, Zze (ze wzgledu na szybkie tempo realizacji inwestycji
w Mystowicach) do czasu ukonczenia projektu planu ogélnego wiekszos¢ tych terendw zostanie juz
zabudowana.

8 Plan ogodlny miasta Mystowice, faza analityczna: Analizy intensywnosci i gestosci zabudowy, w tym funkcje zabudowy, wysokosé
zabudowy, struktura wieku/czasu powstania, obiekty zabytkowe oraz o cennych walorach dla kultury wspdlczesnej, w podziale na
rodzaje uzytkowania w strefach planistycznych — inwetaryzacja urbanistyczna; BRR Sp. z o0.0., 2025

9 do rezerw nie zostaly zaliczone dziatki ewidencyjne, na ktérych nie ma budynkéw innych niz gospodarcze lub garaze, wchodzace
w sktad zwartych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi lub ustugowaymi, zagospodarowane jako czesci rekreacyjne
tych nieruchomosci lub parkingi, tereny zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg, a takze dziatki uzytkowane jako prywatne tereny zieleni
rekreacyjnej — oznaczone w analizie stanu uzytkowania symbolem ZR
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Z uwagi na intensywos¢ potencjalnej zabudowy, tereny rezerw zostaty podzielone na dwa generalne rodzaje:

- tereny z mozliwoscig realizacji funkcji mieszkaniowej w formie zabudowy wielorodzinnej, w tym z ustugami,

- tereny z mozliwoscia realizacji funkcji mieszkaniowej w formie zabudowy jednorodzinnej lub mieszkaniowo-
ustugowe;j.

Na obszarze Mystowic funkcja rolnicza ma charakter schytkowy; wystepuja jeszcze pojedyncze gospodarstwa
rolne, lecz z przeznaczenia terenéw w odniesieniu do tych czesci gospodarstw rolnych, na ktérych dopuszcza
sie zabudowe, wynika mozliwos$¢ zmiany funkcji z rolniczej na mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa, a nawet
produkcyjna.

W zwigzku z powyzszym, na etapie analiz nie zidentyfikowano rezerw terenéw pod nowag zabudowe zagrodowg
- tereny niezabudowane w istniejacych gospodarstwach rolnych traktujgc w catosci jako grunty w obrebie
siedliska. Na mapie ,Analiza chtonnosci terendéw” wskazano grunty czynnych gospodarstw rolnych (pod
uprawami).

Rozmieszczenie rezerw terenéw pod zabudowe z funkcjg mieszkaniowa przedstawia P zatgcznik graficzny
+Analiza chtonno$ci terenéw”.

1.1. Rezerwy terenéw w obszarach objetych miejscowymi planami

Obszary objete miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego obejmujg niespetna 38% powierzchni
miasta w granicach administracyjnych.

Tereny, ktérych przeznaczenie okreslone w miejscowym planie umozliwia realizacje funkcji mieszkaniowej,
zajmujg 1120,82 ha (ok. 42% facznej powierzchni obszaréw objetych miejscowymi planami), w tym powierzchnia
rezerw terenéw pod nowg zabudowe - 392,67 ha (37,9%).

Powierzchnia ta obejmuje teren potozony w jednostce Piasek ' (1,42 ha, wiasnos¢ Gminy Mystowice), z ktdrego
zagospodarowania zabudowg mieszkaniowg zrezygnowano w aktualnym Studium uwarunkowanh i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Mystowice (z roku 2021) oraz 2 tereny o fgcznej powierzchni 1,82 ha,
na ktérych planuje sie utworzenie obszaréw chronionych na podstawie ustawy o ochronie przyrody. Pomimo
zmiany polityki przestrzennej gminy, tereny te nalezy uwzgledni¢ w obliczeniu chtonnosci terenéw pod zabudowe
mieszkaniowg - stosownie do art. 13d ustawy.

Blisko 96% powierzchni rezerw terenéw pod zabudowe z funkcjg mieszkaniowg w obszarach objetych
miejscowymi planami (ok. 376,47 ha) stwarza mozliwosci lokalizacji zabudowy o funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej lub mieszkaniowo-ustugowej, zas 16,20 ha (4,1 %) - zabudowy wielorodzinnej lub wielorodzinnej
z ustugami. Powierzchnia rezerw terenéw pod zabudowe wielorodzinng lub wielomieszkaniowg uwzglednia
tereny niezabudowane o przeznaczeniu ustugowym, na ktérych mozliwos¢ realizacji funkcji mieszkaniowej
wynika z dopuszczen zawartych w tekscie planu miejscowego.

1.2. Tereny niezabudowane w obszarach uzupetnienia zabudowy

Powierzchnia luk w istniejacej zabudowie w obszarach uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczonych

automatycznie za pomocga aplikacji APP2 - stosownie do §1 ust. 1 rozporzgdzenia o ouz" poza obszarami
objetymi miejscowymi planami wynosi 44,02 ha.

Po dokonaniu wytaczen i poszerzen, o ktérych mowa w §1 ust. 4 i 5 rozporzgdzenia o OUZ, powierzchnia
terendéw niezabudowanych w OUZ poza obszarami obowigzujgcych planéw miejscowych, na ktérych mozliwe
bytoby rozmieszczenie nowej zabudowy z funkcjg mieszkaniowg wynosi 121,15 ha, w tym 8,24 ha terendw
predysponowanych do objecia strefg SW oraz 112,71 ha terenéw predysponowanych do objecia strefg SJ lub
SZ. Zatozenia w zakresie rodzaju strefy planistycznej przyjeto uwzgledniajac ustalenia studium, funkcje
zabudowy istniejgcej w poblizu, decyzje o warunkach zabudowy oraz rozpatrzone pozytywnie wnioski do planu.

10 teren 2MWU w mpzp Stare Miasto i Piasek Potudniowy (Uchwata RM nr 1V/14/14 z dn. 22.12.2014; Dz.Urz.Woj.Sla. poz. 13 oraz nr
XXVI/424/16 z dn. 27.10.2016, Dz.Urz.W.SI. poz. 5594)

11 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogélnym (Dz. U. 2024 r. poz. 729)
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Rys. 1 Tereny niezabudowane, w tym luki budowlane w obszarach, ktérych przeznaczenie
w miejscowym planie umozliwia realizacje zabudowy z funkcja mieszkaniowa

obszary objete miejscowymi planami, w tym

tereny, ktérych przeznaczenie umozliwia realizacje
funkcji mieszkaniowej, w formie:

zabudowa istniejgca tereny niezabudowane

- zabudowy wielorodzinnej -

- zabudowy jednorodzinnej

Mﬂ] obszary uzupetnienia zabudowy (wyznaczone automatycznie)

tereny czynnych gospodarstw rolnych

zrodio: opracowanie wtasne
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Rys. 2 Tereny niezabudowane, w tym luki budowlane w obszarach uzupetniena zabudowy
poza obszarami planéw miejscowych — w potencjalnych strefach SW, SJ, SZ

AN
/' N obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ)
/ \, wyznaczone automatycznie
N \. poza obszarami miejscowych planéw,
/ iﬂﬂ@ \ po dokonaniu ograniczen i poszerzen
,_-l |. tereny niezabudowane w OUZ poza obszarami mpzp,
-~ \ o predyspozycjach (zgodnie z politykg przestrzenng gminy)
y \ do rozmieszczenia:
4 i \
i N \ - - zabudowy wielorodzinnej
b ) - zabudowy jednorodzinnej lub zagrodowej
bud d d lub d
'/ %" et l o\,

K@D %\
%@Eb ‘\ obszary objete miejscowymi planami

zrodto: opracowanie wtasne
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Tabl. 8. Powierzchnia terenéw niezabudowanych umozliwiajacych rozmieszczenie zabudowy z funkcja
mieszkaniowa

Powierzchnia niezagospodarowanych terenéw (ha)
Rodzaj zabudowy "
OGOLEM w tym objete mpzp obszary objete OUZ
1 2 3 4
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna 5,02
24,44 8,24
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami 11,18
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zagrodowa 111,36
489,38 112,91
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami 265,11
RAZEM 513,82 392,67 121,15

zrédto: opracowanie wiasne

2. Chtonnos¢ terenéw zabudowanych

Zgodnie z § 3 ust. 1 rozporzadzenia o POG, chionnos¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy (SW, SJ, SZ), wyraza sie w liczbie mieszkancow (tzw.

chtonno$¢ demograficzna) 12 _ podobnie jak wielkos¢ zapotrzebowania na nowg zabudowe w gminie.

W celu obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych przeanalizowano dane o chionnosci terendw
zabudowanych (terenéw zabudowy istniejacej o funkcji mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej),
zidentyfikowanych w wyniku analizy stanu zagospodarowania.

Podstawg analizy byly dane o liczbie oséb zameldowanych pod adresem, pozyskane z systemu ewidenc;ji

ludnosci (taczna liczba mieszkancéw wyniosta 6574013) i rozmieszczone przestrzennie (zgeokodowane)
w oparciu o punkty adresowe z systemu ewidencji gruntdéw i budynkéw — zlokalizowano 8924 z 8933 adresow
z przypisana liczbg os6b zameldowanych (tacznie 65731 o0sob, tj. 99,99%).

Rozmieszczenie terendw zabudowy istniejgcej z funkcjg mieszkaniowg oraz punktéw adresowych z przypisang
liczbg 0s6b zameldowanych przedstawia P rys. 3. Gestos¢ zaludnienia terenéw zabudowanych z funkcjg
mieszkaniowa, obliczong jako liczba mieszkancéw zameldowanych w systemie ewidencji ludnosci na jednostke
powierzchni terenéw o funkcji mieszkaniowej (1 hektar), przedstawia » rys. 4.

Intensywnosé funkcji mieszkaniowej wykazuje silne zréznicowanie przestrzenne w skali miasta (réwniez w zakresie
zabudowy jednorodzinnej), ale bez zauwazalnej specyfiki w przekroju jednostek strukturalnych. W rejonach, gdzie
intensywno$¢ funkcji mieszkaniowej jest najwieksza (Srodmiescie), w poblizu nie wystepuja wieksze rezerwy
terenéw pod nowg zabudowe (nie mozna przyjmowac zatozenia o kontynuacji rozwoju zabudowy o podobne;j
intensywnosci na sasiednich terenach niezabudowanych).

Nowo powstajgca (w ostatnich 20. latach) zabudowa mieszkaniowa i mieszkaniowo-ustugowa jest réwniez silnie
zréznicowana przestrzennie pod wzgledem formy i intensywnosci. W czeéci pétnocnej (Srédmiejskiej) dominujg
wypetnienia luk budowlanych zabudowg wielorodzinna, natomiast w czesci potudniowej intensywnie rozwija sie
zabudowa jednorodzinna, zaréwno wolnostojgca i szeregowa, gtéwnie na obszarach wyznaczonych w latach
wczesniejszych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Realizacje rozktadajg sie dosyc¢
rébwnomiernie na obszarze miasta; przewazajg inwestycje indywidualne - zabudowa jednorodzinna wolnostojaca
(zazwyczaj o niskiej intensywnosci), lub zorganizowane - obejmujgce niewielkie zespoty ztozone z kilku,
kilkunastu budynkdw, ktérych intensywnos¢ zabudowy jest zréznicowana.

W zwigzku z powyzszym, na potrzeby obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych najbardziej miarodajne
bedzie zastosowanie wartosci $rednich w skali catego miasta (liczby mieszkancéw na 1 ha terenow
zabudowanych o funkcji mieszkaniowej), z podziatem na tereny zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinne;j.

12 Bilans i chtonno$¢ demograficzna terendw mieszkaniowych Gérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii, Zeszyty Metropolitalne, Instytut
Rozwoju Miast i Regionéw, Warszawa-Krakéw 2022 (Projekt pt. ,Nowy model urbanizacji w Polsce — praktyczne wdrozenie zasad
odpowiedzialnej urbanizacji oraz miasta zwartego” (Gospostrateg 1/384689/20/NCBR/2019), wspoifinansowany przez Narodowe
Centrum Badan i Rozwoju w Ramach Strategicznego Programu Badan Naukowych i Prac Rozwojowych ,Spoteczny i gospodarczy
rozwoj Polski w warunkach globalizujacych sie rynkéw” GOSPOSTRATEG)

13 stan na dzien 26 wrzesnia 2024 r.
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Rys. 3 Rozmieszczenie terenéw istniejacej zabudowy z funkcja mieszkaniowa oraz liczba oséb
zameldowanych pod adresem wg systemu ewidencji ludnosci (wrzesien 2024 r.)

——— ] ]
H | granica miasta

| IR,

|:| granice jednostek strukturalnych

- tereny istniejacej zabudowy z funkcjg mieszkaniowa

tereny niezabudowane w potencjalnych strefach SW, SJ, SZ

- punkt adresowy

Liczba os6b zameldowanych pod adresem
(stan w dniu 26.09.2024 r.; w nawiasie liczba adreséw)

-160 do 257  (10)
- 80do 160  (37)
40do 80 (191)
20do 40 (573)
10do 20 (505)
5do 10 (1905)

5 (5711)

A

&
£, . 5
/h‘n%’ .0y &

zrodto: opracowanie wiasne
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Rys. 4 Liczba mieszkancéw na 1 ha terenéw zabudowanych (wrzesien 2024 r.)

- —

L.—.

I:I granice jednostek strukturalnych

tereny niezabudowane w potencjalnych strefach SW, SJ, SZ

granica miasta

Liczba mieszkancéw na 1 ha
terenéw zabudowanych z funkcjg mieszkaniowg,

I 300 do 703
I 150 do 300
[ 80do 150
[ ] 40do 80
[ 1 20do 40
7 10do 20
1 1do 10

ponizej 1

zrodio: opracowanie wtasne
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Tabl. 9. Chlonnosé terenéw istniejacej zabudowy o funkcji mieszkaniowej w jednostkach strukturalnych

tereny zabudowy wielorodzinnej | tereny zabudowy jednorodzinnej | tereny zabudowy zagrodowe;j

Jednostka strukturalna liczba liczba liczba liczba liczba liczba

pow. [ha] | mieszkan 0sob pow. [ha] | mieszkan 0s6b pow. [ha] | mieszkan 0sob
-cow na 1 ha -coOwW na 1 ha -coOwW na 1 ha

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1

1 | Stare Miasto 11,01 2856 256,0 1,01 31 87,0 0,00 0 0,0
2 | Centrum 26,02 7318 279,1 6,01 304 49,0 0,00 0 0,0
3 | Szopena - Wielka Skotnica 23,09 4845 203,0 2,01 104 50,0 0,00 0 0,0
4 | Piasek 10,06 2743 259,0 2,07 51 19,0 0,00 0 0,0
5 | Bonczyk - Tuwima 23,06 3906 165,0 23,08 1607 67,1 0,00 0 0,0
6 | Janow Miejski - Cmok 28,05 5462 192,0 68,03 3047 45,0 0,00 0 0,0
7 | Brzeczkowice i Stupna 27,07 6506 234,1 55,08 1805 32,0 0,00 0 0,0
8 | Brzezinka 11,05 1651 143,1 82,00 2727 32,1 2,01 14 13,1
9 | Morgi 0,01 5 45,1 100,07 2399 23,1 2,10 7 7,0
10 | Wesota 16,08 3547 210,1 153,10 3053 20,0 11,08 3 3,0
11 | Larysz - Hajdowizna 1,07 162 94,1 47,05 1571 33,0 1,07 9 9,0
12 | Lawki 0,00 0 0,0 47,04 1090 23,0 4,00 13 121
13 | Krasowy 0,00 0 0,0 118,08 3215 27,0 3,08 15 15,0
14 | Kosztowy 0,07 34 52,0 135,01 4014 30,0 3,08 6 5,1
15 | Dzie¢kowice 0,05 33 66,0 42,08 1341 31,0 0,01 0 0,0
MIASTO OGOLEM 176,68 39068 211,4 880,72 26359 28,0 26,43 67 6,6

zrodto: opracowanie wiasne; liczba mieszkancow wg systemu ewidencji ludnosci, stan 09.2024 .

3. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych obliczona zostata przy uwzglednieniu chtonnosci terenéw zabudowanych.
Wykorzystane zostaty wartosci srednie (w skali catego miasta) liczby mieszkancéw w przeliczeniu na 1 ha
terenéw istniejgcej zabudowy o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej (w tym wielorodzinnej z ustugami),
jednorodzinnej (w tym jednorodzinnej z ustugami), zagrodowe;j.

W celu osiggniecia poréwnywalnosci z danymi statystyki publicznej wykorzystanymi do obliczenia
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa, wartosci liczby mieszkancéw na 1 ha poszczegdinych
rodzajow zabudowy istniejgcej zostaty skorygowane przy pomocy wspoétczynnika wyrazajgcego stosunek liczby
mieszkancow zgodnej z danymi GUS wg stanu na 31.12.2024 r. (70741 os6b) do liczby mieszkancow w bazie
systemu ewidencji ludnosci (65739 oséb) - wspoétczynnik korygujacy wynosi 1,076 = 70741/ 65739.

Ostateczne wartosci wskaznikdéw chtonnosci demograficznej dla poszczegdlnych rodzajéow terendw istniejacej
zabudowy mieszkaniowej wyniosty:

— na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 227,5 oséb/ha (211,4 x 1,076);
— na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 30,1 oséb/ha (28,0 x 1,076);

— na terenach zabudowy mieszkaniowej zagrodowej — 7,1 osdb/ha (6,6 x 1,076);

Dodatkowo dla wszystkich terenéw niezabudowanych zatozono wspétczynniki wyrazajgce prognozowane
proporcie miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami, zréznicowane dla poszczegolnych rodzajow
zabudowy. Wynik obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych zawiera » tabela 10.
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Tabl. 10. Chlonnosé terenéw niezabudowanych, na ktérych mozliwe jest rozmieszczenie nowej
zabudowy z funkcja mieszkaniowa

Rodzaj zabudowy Rezerwy terenéw niezabudowanych, o ktérych mowa w art. 13d ust.1 upzp
obszary objete mpzp obszary uzupetnienia zabudowy razem
1 2 3 4
powierzchnia terenéw niezabudowanych (ha)

wielorodzinna 16,20 8,24 24,44
jednorodzinna 376,47 112,20 488,67
zagrodowa 0,71 0,71
OGOLEM 392,67 121,15 513,82

wspotczynnik wykorzystania terenu dla funkcji mieszkaniowej
wielorodzinna 0,8 0,75 X
jednorodzinna 0,9 0,85 X
zagrodowa - 1,0 X

liczba oséb na 1 ha
wielorodzinna 227,5 227,5 X
jednorodzinna 30,1 30,1 X
zagrodowa - 7.1 X
chtonnos¢ terenéw niezabudowanych (liczba os6b)
wielorodzinna 2948 1406 4354
jednorodzinna 10199 2871 13069
zagrodowa - 5 5
SUMA 13147 4282 17429
% zapotrzebowania (16462 oséb), jaki stanowi suma chtonnosci terenéw
79,86% 26,01% 105,87%

V. Poréwnanie maksymalnego zapotrzebowania na nowa zabudowe

mieszkaniowa w gminie z chtonnoscia terenéw

Zestawienie zapotrzebowania na nowg zabudowe w perspektywie roku 2044 (16462 oso6b) z chtonnoscig terendw
niezabudowanych (17429 osé6b) prowadzi do wniosku, ze faczna chionnos¢ terendw przeznaczonych pod
zabudowe o funkcji mieszkaniowej w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w obszarach
uzupetnienia zabudowy potozonych poza tymi obszarami przewyzsza zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w gminie 0 967 oséb (5,87%, P tabela 10), ale wielkos¢ tego przekroczenia miesci sie w zakresie
dopuszczonych przez ustawe 30%.

Wynik bilansu daje podstawe do wyznaczenia w planie ogdéinym nowych stref wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg o0 tgcznej chtonnosci nie przekraczajgcej 3971 osob (powierzchnia terenéw niezabudowanych
pozwalajgca potencjalnie na rozmieszczenie nowej zabudowy mieszkaniowej powinna uwzgledniaé zatozenia
dotyczace chionnosci tych terendéw — tak aby taczna chtonnos$¢ terendw w strefach wielofunkcyjnych SW, SJ i SZ
nie przekroczyta 21400 osdb).

Przy analogicznych zatozeniach, jak przyjete do oszacowania chtonnosci terenéw niezabudowanych w tabeli 10,
powierzchnia dodatkowych stref wielofunkcyjnych mogtaby wynie$¢ od 21,8 ha (w przypadku wyznaczenia
wytgcznie stref SW) do 146,5 ha (w przypadku wyznaczenia wytgcznie stref SJ).
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