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Czy bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe
jest wlasciwym narzedziem do ksztattowania
zrownowazonej polityki przestrzennej w gminie?

dr Piotr Fogel
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Brak bilansu do 2015 r. - skutki

Wyniki badan naukowych wskazaty na prowadzenie niezrownowazonej
polityki przestrzennej. Duzg role w tym odegraty narzedzia GIS.

Nadmiar terendéw przeznaczonych do zabudowy, gtdwnie mieszkaniowej
w stosunku do mozliwosci realnego zagospodarowania.

Wskazywanie do zabudowy gruntéw bez wzgledu na ich predyspozycje
srodowiskowe, uwarunkowania kulturowe, spoteczne i GEODEZYJNE.

Wiodgaca rola prawa wtasnosci nad innymi pryncypiami planowania
przestrzennego
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T 1 Uzytkowanie terenéw m. st. Warszawy (stan na styczen 2018 r.)
Tereny zabudowy mieszkaniowej
- MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
Tereny zabudowy ustugowej i produkcyjnej

- U - tereny ustug

- U/WHO - tereny ustug handlu wielkopowierzchniowego

52°20'0"N

PU - tereny produkcyjno-ustugowe, sktady, magazyny i tereny poprodukcyjne
USR - tereny sportowo-rekreacyjne
Tereny otwarte

Z - tereny zieleni urzadzonej
ZN - tereny zieleni nieurzadzonej
- L - tereny laséw
R - tereny uzytkowane rolniczo i tereny porolne
W - tereny wéd powierzchniowych
Tereny infrastruktury
K - tereny komunikacyjne

- | - tereny infrastruktury technicznej

m Obszar o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Oznaczenia informacyjne
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Udziat procentowy uzytkéw w ogélnej powierzchni miasta
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‘ Tereny zainwestowane w
podzialne na strefy funkcjonalne
okreslne w studium (stan na
styczen 2018 r.)
strefa Srodmiescia
L funkcjonalnego
strefa miejska

strefa przedmiesé

rezerwy terendow

przeznaczonych w
L studium pod zabudowe

(stan na styczen 2018 r.)
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—— Tereny nieprzewidziane
' do zabudowy w studium

Tereny komunikacyjne

Obszar o w petni
E wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno -
przestrzennej
Oznaczenia informacyjne 1
rzeka Wista
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m Tereny do zabudowy okreslone w studium kolidujgce
z uwarunkowaniami przyrodniczymi

Struktura funkcjonalna terenéw okreslona w studium
tereny zabudowy

rezerwy terenow przeznaczonych do zabudowy (stan
na styczen 2018 r.) bez uwzglednienia
szczegotowych ograniczen

tereny zieleni lesnej

tereny zieleni urzadzonej

tereny zieleni nadwislanskiej

tereny wod

tereny obiektéw i urzadzen komunikacji
Oznaczenia informacyjne

"} granica miasta
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== Granica miasta Proj y ukfad i jny Pr ie wg
drogi: tereny:

Granica miasta Uktad y Ograni
Uzytkowanie terenu sie¢ drogowa I:]. Obszar Natura 2000

Tereny zabudowane === droga ekspresowa l'_

obszary zabudowane

Ograniczenia zainwestowania m krajowa - ekspresowa zabudowy wielorodzinnej i ustugowej

< _l Teren narazony na niebezpieczenstwo powodzi m Obszar Natura 2000 = krajowa zabudowy mieszkaniowej i ustugowej

=== droga krajowa -
lasy gaia) L __ | Tereny zmeliorowane [ | Teren narazony na niebezpieczenstwo powodzi wojewédzka zabudowy techniczno-produkcyjnej
tereny rolne droga wojewddzka Teren o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych 3 Tereny zmeliorowane —— powiatowa komunikacji
—— droga powiatowa 5
rzeka ga p! Tereny o najwyzszym potencjale glebowym dla rozwoju rolnictwa Teren o niekorzystnych warunkach gruntowo-wodnych gminna wod powierzchniowych
droga gminna P " " " " .
92 g1 Tereny o najwyzszym potencjale glebowym dla rozwoju rolnictwa linia kolejowa zieleni
=== linia kolejowa Rye. 25. Syneza i rozwoju przestrzennego miasta Osiréw Mazowiecka - - - bocznica kolejowa infrastruktury technicznej
X X Zrédlo: opracowanie wiasne
- - - bocznica kolejowa lasow
rolnicze
Ryc. 27. Synteza polityki przestrzennej miasta Ostrow Mazowiecka
Zrédto: opracowanie wlasne rzeki
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Bilans terenu 2015 — 2022
skutki

Bardzo skomplikowana metoda obliczania bilansu

Sztywne ustalenia dotyczgce wynikow bilansu dla polityki przestrzennej
Brak mozliwosci wychodzenia z popetnionych btedow

Rozwoj metod matematycznych w planowaniu przestrzennym
Promowanie ,,zaradnych”

Udato sie czesciowo zahamowac wskazywanie nowych terendw na cele
mieszkaniowe
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Metoda bilansowania

Sktadowe bilansowania
o Prognoza demograficzna

o Zapotrzebowanie na nowg zabudowe
o QObszar o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
o Obszar wskazany w planie miejscowym do zabudowy

Kluczowa rola wskaznikow zagospodarowania
o PBC

o Powierzchnia zabudowy

o Powierzchnia dziafki

Brak dyspozycji dla obowigzujgcej polityki przestrzennej
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Poszukiwanie rozwigzan

Metoda musi by¢ nastawiona na sukces!

Kwestionowane sktadowe metod bilansowania terenu:
> na btedy przesztosci

(@]

na wadliwg prognoze demograficzng

(¢]

na wzrost miejsc pracy

(¢]

nha uchodzcow

o

na btedy matematyczne
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Dyspozycje dla polityki
przestrzenne]

Petryfikujemy istniejgcy stan w zakresie polityki przestrzennej

Co w z zamian?

CzeSciowe ,,odplanowanie” (zmiana przeznaczenia na tereny otwarte),
ktorego skala uzalezniona jest od przekroczonego bilansu
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Propozycje zmian

Skupienie sie wytgcznie na zabudowie na cele mieszkaniowe

Obszar uzupetnienia zabudowy — automatyczny, nie uwzglednia
lokalnych uwarunkowan, GIS nie zatatwi wszystkiego!

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyrazone w liczbie
mieszkancow — tatwy do policzenia, ale czy to jest najwtasciwsza
metoda? Np. zapotrzebowanie dla Przemysla — 2500 osdéb, realny
spadek 16,9 tys

Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych i luk w zabudowie w strefach —
matematycy tapig sie za glowy np. jednostki miary

Ch =1 x Wkor x Pst

Liczba mieszk. = pow. (ha) x wskaznik korelacji x intensywnosc dla strefy
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Konkluzja propozycji zmian

Art. 13d. 1. [...] suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych
strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze
by¢ wyrazony wartoscig ujemng wieksza niz zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Premia za chaos przestrzenny i ,,urban sprawl”

Mieszanie funkcji budynkow przy ustalaniu obszaru uzupetniania
zabudowy

Nieustalone relacje studium i planu ogdlnego

Krotki termin wejscia w zycie — chaos organizacyjny
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Czy bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe jest wiasciwym narzedziem do
ksztattowania zrbwnowazonej polityki
przestrzennej w gminie?

=" Nie w obecnym ksztatcie!

= Nie w planowanym/proponowanym ksztafcie!
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