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1. Wstep

Podstawa prawna i metodologia tworzenia bilansu

Niniejszy bilans opracowano na potrzeby Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zelédw na podstawie art. 10 ust. 5 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt. 7, dokument
ten stanowi podstawe do okreSlenia potrzeb i mozliwosci rozwoju funkcjonalno-
przestrzennego gminy i jest jednym z niezbednych elementéw analizy uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego.

Dokonujgc bilansu kolejno:

1) formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych,
prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

2) szacuje sie chtonnos¢, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno - przestrzennej w granicach jednostki osadniczej
w rozumieniu, rozumiang jako mozliwo$¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;

3) szacuje sie chtonnos$é, potozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2), rozumiang jako
mozliwo$¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

4) poréownuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe,
o ktérym mowa w pkt 1), oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2) i 3), a nastepnie, gdy maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1):

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy - nie przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o
ktérych mowa w pkt 2) i 3),

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

5) okresla sie:

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



6)

7

8)

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

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

dziatania, o ktérych mowa, mogg wymagaé powtdrzenia, na zasadzie analizy wariantow
lub realizacji procesu iteracyjnego oraz powtérzenia wszystkich lub czesci z nich, takze
w potaczeniu z innymi czynnosciami przeprowadzanymi w ramach prac nad projektem
studium;

okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1), bierze sie pod
uwage:

a) perspektywe nie dluzszg niz 30 lat;
b) niepewnos¢ procesoéw rozwojowych wyrazajgcg sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wiecej niz o 30%.



2. Analizy i oceny zwigzane z bilansem terenéw przeznaczonych pod zabudowe

2.1. Analiza ekonomiczna

Budzet gminy

Finanse publiczne obejmujg zasoby, ktérymi sg zaréwno dochody, jak i wydatki okreslone w
budzecie gminy. Kondycja finansowa zalezy m.in. od wysokosci dochodéw wtasnych, dotacji
celowych (zarbwno z budzetu panstwa, jak i pozyskiwanych ze $rodkéw europejskich) i
subwencji ogélnych z budzetu panstwa.

Na catkowitg wartos¢ dochoddéw wtasnych, ma w duzej mierze wplyw liczba ludnosci
zamieszKkujgcej jednostke oraz liczba podmiotéw prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg
na danym obszarze. Udziaty we wplywach z podatku dochodowego od oséb fizycznych, a
takze osob prawnych stanowig podstawowe zrodio dochodow witasnych gmin. Ustawa z dnia
13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tekst jednolity Dz. U.
z 2021 r. poz. 38) dzieli dochody gminy na grupy.

Pierwszg z nich sg wplywy z ustalonych i pobieranych na podstawie odrebnych ustaw
podatkéw. Zalicza sie do nich nastepujgce podatki:
- od nieruchomosci,

- rolny,
- lesny,
- od srodkéw transportowych,
- dochodowy od os6b fizycznych (optacany w formie karty podatkowej),
- od spadkoéw i darowizn,
- od czynnosci cywilnoprawnych.
Druga grupe dochodow wiasnych gminy stanowig wptywy z opfat:
- skarbowej,
- targowej,
- miejscowej, uzdrowiskowej i od posiadania psow,
- reklamowej,
- eksploatacyjnej - w czesci okreslonej w ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. -
Prawo geologiczne i gérnicze,
- innych stanowigcych dochody gminy, uiszczanych na podstawie odrebnych

przepiséw.



Tab. Dochody i wydatki gminy Zeléw

Wyszczegodlnienie

Dochody ogétem [zi]

Wydatki ogétem [zi]

2010 39 206 065,22 42 051 631,08
2011 46 474 156,23 46 120 223,91
2012 53 820 994,63 58 028 374,31
2013 55 858 198,05 58 979 512,41
2014 46 260 498,87 43 107 054,54
2015 45768 142,91 45049 711,14
2016 54 245 444,12 53496 227,20
2017 58 737 576,99 57 406 578,38
2018 58 791 960,03 60 526 299,61
2019 71 455 394,10 69 575 271,99

Dochody budzetu gminy Zeléw wzrosty od 2010 r. do 2013 r. o ok. 7,2 min zt. W kolejnych
latach spadly do poziomu ok. 46 min. zt. Od 2016 roku dochody sukcesywnie wzrastaty.
Najwiekszy wzrost odnotowano w 2019 roku — 71,5 min z, o 12,6 min zt wiecej w
poréwnaniu do roku poprzedzajgcego. Wydatki gminy mieszczg sie w przedziale od ok. 42
min zt. do 25,4 min zt. Najwigkszy spadek wydatkéw odnotowano w 2014 r., ktéry w

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

stosunku do 2013 r. wyniost 27%.

Analiza mozliwosci finansowych gminy

W oparciu dane z Urzedu Gminy w Zelowie i GUS z lat 2010-2019 dokonano oceny
mozliwosci finansowych gminy Zeléw. Do oceny mozliwosci finansowania inwestycji gminy

(w tym infrastruktury) wykorzystano wskazniki:

o Wskaznik samodzielnosci finansowej B2 - stanowi stosunek dochodéw ogdtem do

dochoddéw, wyrazony w procentach.
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS




Udziat dochodéw wiasnych w dochodach ogétem w kazdym z analizowanych lat nie
przekroczyt 50 %. Najwiekszy udziat tj. 40 % odnotowano w 2015 r. Podobne zjawisko
wystgpito takze w 2014 — 39 %. W latach 2010 - 2013 oraz 2015 - 2019 r. udziat ten spadat o
Srednio o kilka punktéw procentowych.

o Deficyt i nadwyzka budzetowa

W gminie Zeléw nadwyzka budzetowa zostata osiggnieta w latach 2011, 2014-2017, oraz
2019. W pozostatych latach wystepowat deficyt budzetowy. Najwiekszy deficyt budzetowy
odnotowano w 2012r., ktéry wynosit ok. 4,2 min zt.
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o Wskaznik Wg, — stanowi stosunek wydatkéw majgtkowych gminy do wydatkéw
ogo6tem, wyrazony w procentach

W latach 2010 - 2012 udziat wydatkéw majgtkowych w wydatkach ogdétem wzrastat,
osiggajgc w 2012 roku wartos¢ 38%. W kolejnym roku ten udziat spadt nieznacznie, zas w
roku 2014 nastgpit duzy spadek o 17%. W latach 2014-2019 udziat utrzymywat sie na
réwnym poziomie.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych oraz GUS

e Udziat wydatkéow w dziale 600 - Transport i tacznosé - w wydatkach
budzetowych gminy

Udziat wydatkéw gminy w wydatkach ogétem na transport i tgczno$¢ w analizowanym
okresie waha sie i wynosi $rednio 4,2%. Najwiekszy spadek nastgpit w 2016 r., ktory wynosit
3,03%.
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

o Udzial wydatkow w dziale 900 - Gospodarka komunalna i ochrona srodowiska
w wydatkach budzetu gminy
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Udziat wydatkéw gminy na gospodarke komunalng i ochrone srodowiska w wydatkach
ogétem w analizowanym okresie czasu od 2010 do 2019 roku wykazuje zblizone tendencje
jak ww. udziat wydatkow majgtkowych. W latach 2010-2012 wzrastat osiggajgc w latach
2012 - 2013 wartos¢ ok. 38%. W roku 2014 nastgpit spadek do 10 %. W latach 2014 - 2019
oscylowat miedzy 8 - 14 %.

W wyniku przeprowadzonej analizy wskaznikow, prognozuje sie dalszy wzrost dochodow i
wydatkow gminy. Utrzymanie trendu wzrostowego i doinwestowanie poszczegdlnych
dziedzin wptynie pozytywnie na atrakcyjnos¢ inwestycyjng gminy dla mieszkancow i
potencjalnych przedsiebiorcow. Pozyskanie funduszy z zewnetrznych zrédet finansowania -
srodki z Unii Europejskiej - jest symulatorem rozwoju tj. daje mozliwos¢ doinwestowania
poszczegoélnych przedsiewzie¢, jednak nie mozna traktowaé ich jako realnych zasobdéw
bedacych do dyspozycji gminy.

2.2. Analiza ruchu budowlanego

Dane dotyczgce wydanych pozwoleh na budowe pozwalajg okresli¢ przyrost liczby obiektow
w indywidualnych kategoriach oraz sformutowac prognoze na przyszte lata.

Na podstawie zgromadzonych danych dokonano podziatu na kategorie: budynki mieszkalne,
budynki ustugowe, budynki gospodarcze (w tym garaze, inwentarskie, magazynowe, itp.),
budynki przemystowe.

Miasto

W miescie Zeléw w latach 2015 — 2021 (do 10.ll) wydano tgcznie 104 pozwolenia na
budowe. llo$¢ pozwolen utrzymuje sie na poziomie ok. 20 rocznie, ze spadkami w latach
2016 i 2019, do 12 pozwolen. W kazdym roku ponad 35% stanowig pozwolenia na budowe
budynkoéw mieszkalnych.

W analizowanych latach 2015 — 2021 (do 10.ll) liczba pozwoleh na budowe budynkéw
mieszkalnych wahata sie od 6 do 12 pozwoleh rocznie. Najwiekszy udziat pozwolen na
budowe budynkdéw mieszkalnych wynosit 75% w 2019 r.



Wyk. Liczba wydanych pozwolen na budowe oraz przebudowe
budynkéw mieszkalnych w latach 2015 — 2021 (do 10.1I)
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Tab. Liczba wydanych pozwolen na budowe oraz przebudowe
budynkéw mieszkalnych

i do
Wyszczegdlnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021

Pozwolenia ogdtem (miasto) 20 12 17 21 12 21 1
P(_)zwolenla na przebudowe budynkow 5 1 1 4 0 > 0
mieszkalnych
Pozwolenia - budynki mieszkalne
jednorodzinne ! 6 12 12 9 10 !
szwolen_|a - budynki mieszkalne 0 0 0 0 0 0 0
wielorodzinne
Poz_wolema - budynki mieszkalno- 0 0 0 0 0 0 0
letniskowe
P(_)zwolema - wszystkie budynki 7 6 12 12 9 10 1
mieszkalne
Udziat pozwolen na budowe budynkow | g500 | 500 | 7196 | 5796 | 75% | 48% | 100%
mieszkalnych w pozwoleniach ogétem

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Betchatowie

Liczba wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe obiektoéw ustugowych stanowi nieznaczny
udziat w pozwoleniach na budowe ogétem. W wiekszosci analizowanego okresu nie wydano
zadnych pozwolen na budowe obiektow ustugowych. Najwigksze wartosci osiggnieto w 2015

i 2020 roku.
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Wyk. Liczba wydanych pozwolen na budowe
budynkéw ustugowych w latach 2015 — 2021 (do 10.11)
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Tab. Pozwolenia na budowe budynkéw ustugowych

Cpi do
Wyszczegodlnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021
Pozwolenia ogétem (miasto) 20 12 17 21 12 21 1
Pozwolenia - budynki ustugowe 3 0 1 0 0 4 0
Udziat pozwolen na budgwe buc{ynkow 15% 0% 6% 0% 0% 19% 0%
ustugowych w pozwoleniach ogétem

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Befchatowie

Liczba pozwolen na budowe budynkow przemystowych w miescie na przestrzeni okresu
od 2015 do 10.11.2021 nie przekroczyta 1 na rok. Taka wartos¢ wystepowata w latach 2015 i
2016, w pozostalym analizowanym okresie wynosita 0.

Wyk. Liczba wydanych pozwolen na budowe budynkéw przemystowych
w latach 2015 — 2021 (do 10.11)
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11



Tab. Pozwolenia na budowe budynkow przemystowych

i do
Wyszczegdlnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021
Pozwolenia ogdtem (miasto) 20 12 17 21 12 21 1
Pozwolenia - budynki przemystowe 1 1 0 0 0 0 0
Udziat pozwolen na budowe
budynkéw przemystowych w 5% 8% 0% 0% 0% 0% 0%
pozwoleniach ogétem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Belchatowie

Zabudowa gospodarcza jest dominujgcg funkcjg uzupetniajgca wiekszosci dziatek i jest
zwigzana nie tylko z zabudowg mieszkaniowg. Liczba wydanych pozwoleh na budowe
budynkéw gospodarczych (w tym garaze, inwentarskie, magazynowe, hale namiotowe) nie
przekracza 3 w analizowanym okresie i utrzymuje sie na podobnym poziomie.

Wyk. Liczba wydanych pozwolen na budowe budynkéw gospodarczych
w latach 2015 - 2021 (do 10.11)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Befchatowie

Tab. Pozwolenia na budowe budynkéw gospodarczych

AT ] do
Wyszczegdlnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021
Pozwolenia ogdtem (miasto) 20 12 17 21 12 21 1
Pozwolenia - budynki gospodarcze 2 3 1 2 2 3 0
Udziat pozwolen na budowg budynlfow 10% | 25% 6% 10% | 17% | 14% 0%
gospodarczych w pozwoleniach ogétem

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Betchatowie
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Obszary wiejskie

Na obszarach wiejskich w analizowanym okresie od 2015 do 10.11.2021 r. wydano fgcznie
285 pozwolenia na budowe. Brak zauwazalnej tendencji wzrostowej, pozwolenia utrzymuja
sie na poziomie ok. 50, a wsréd nich wiekszo$¢ stanowig pozwolenia na budowe budynkow

mieszkalnych.

W analizowanych latach 2015 — 2021 (do 10.IlI) liczba pozwolen na budowe budynkow
mieszkalnych osiggneta najwyzszg wartos¢ w 2020 r. - 38 pozwolen. Udziat pozwolen co
roku, précz roku 2015 (46%), w sumie obejmuje ponad 60% wszystkich pozwolen, z czego
osigga najwyzszy udziat — 78% w 2017 r., czyli az 30% wyzszy, niz to w przypadku miasta

Zelow.

Wyk. Liczba wydanych pozwolen na budynkoéw

mieszkalnych w latach 2015 - 2021 (do 10.11)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Befchatowie

Tab. Pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych

i do
Wyszczegolnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021

Pozwolenia ogdétem (obszar wiejski) 48 30 50 50 49 49 9
Pozwolenia na przebudowe
budynkéw mieszkalnych S 2 9 9 4 6 !
Pozwolenia - budynki mieszkalne
iednorodzinne 21 16 32 26 33 37 6
P(_)zwolen_la - budynki mieszkalne 0 0 0 0 0 0 0
wielorodzinne
Poz_vvolenla - budynki mieszkalno- 1 > 1 4 > 1 0
letniskowe
P(_)zwolenla - wszystkie budynki 29 18 33 30 35 38 6
mieszkalne
Udziat pozwolen na budowe
budynkéw mieszkalnych w 46% | 60% | 66% | 60% | 71% | 78% 67%
pozwoleniach ogétem

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Betchatowie
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Liczba pozwolen na budowe budynkéw ustugowych w gminie Zeléw na przestrzeni okresu
od 2015 do 10.11.2021 nie przekroczyta 1 na rok. Taka wartos¢ wystepowata w latach 2015 i
2017, w pozostatym analizowanym okresie wynosita 0.

Wyk. Liczba wydanych pozwole na budowe budynkéw
ustugowych w latach 2015 — 2021 (do 10.1I)
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50 f — — _ _
40
30
30
20
9
10
1 0 1 0 0 0 |_| 0
O — —
2015 2016 2017 2018 2019 2020 do
10.1.2021
O Pozwolenia ogdtem (obszar wiejski) W Pozwolenia - budynki ustugowe

Zrédito: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Betchatowie

Tab. Pozwolenia na budowe budynkéw ustugowych

. do
Wyszczegdlnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021
Pozwolenia ogdtem (obszar wiejski) 48 30 50 50 49 49 9
Pozwolenia - budynki ustugowe 1 0 1 0 0 0 0
Udziat pozwolen na budgwe buqynkow 204 0% 20 0% 0% 0% 0%
ustugowych w pozwoleniach ogétem

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Betchatowie

W analizowanym okresie brak odnotowanych pozwolen na budowe budynkéw
przemystowych na obszarach wiejskich.

Zabudowa gospodarcza jest dominujgcg funkcjg uzupetniajgca wiekszosci dziatek i jest
zwigzana nie tylko z zabudowg mieszkaniowg. Liczba wydanych pozwoleh na budowe
budynkéw gospodarczych (w tym garaze, inwentarskie, magazynowe, hale namiotowe) nie
przekracza 8 (16% wszystkich pozwolen w roku 2018), w analizowanym okresie i utrzymuje
sie na podobnym poziomie.
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Wyk. Liczba wydanych pozwolen na budowe budynkéw gospodarczych
w latach 2015 - 2021 (do 10.11)
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Befchatowie

Tab. Pozwolenia na budowe budynkéw gospodarczych

e do
Wyszczegdlnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 10.11.2021
Pozwolenia ogétem (obszar wiejski) 48 30 50 50 49 49 9
Pozwolenia - budynki gospodarcze 6 4 7 8 6 4 2
Udziat pozwolen na budowe_ budynlfow 13% | 13% | 14% | 16% | 12% 8% 2204
gospodarczych w pozwoleniach ogétem

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Starostwa Powiatowego w Betchatowie

Podsumowujac w gminie wydano ponad 2,5 razy wiecej pozwolen budowlanych dla
obszaréw wiejskich niz miejskich, co wskazuje, ze ruch budowlany jest prezniejszy poza
Zelowem. Ponadto skupia sie on na zabudowie mieszkaniowej szczegdlnie w obszarach
wiejskich gminy, natomiast w mieécie powstaje wiecej zabudowy ustugowej i przemystowe;j.
Powyzsze pokazuje, ze gatezi produkcyjno-ustugowe majg wigksze znaczenie w osrodku

miejskim i wokot niego sie skupiaja.
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2.3. Analiza srodowiskowa mozliwosci zabudowy

Istotnymi uwarunkowaniami rozwoju zabudowy w gminie Zelow sg wiasciwosci ekologiczne
oraz fizjograficzne terenu, ktére umozliwiajg podziat oraz wybér obszaréw dla potrzeb
planowania przestrzennego.

Ekspansja przestrzeni zurbanizowanej gminy jest ograniczona wystepowaniem:
e ochrony prawnej krajobrazu i zasobow przyrody gminy w réznych formach:

o Obszar Natura 2000 ,Grabia”,
o Uzytki ekologiczne,
o Pomniki przyrody,
o Obszary Chronionego Krajobrazu ,Doliny Widawki”.

e oObszaréow stabonosnych i podmoktych, gruntdéw rolnych najwyzszych klas

bonitacyjnych i terenéw zmeliorowanych,
e obiektow ucigzliwych dla $rodowiska i zdrowia spoteczenstwa,
o stref ochrony konserwatorskiej i stanowisk archeologicznych.

Uwarunkowania, ktore wptywajg na wytgczenie terendéw z zabudowy to m.in.:

e zbiorniki wod powierzchniowych;
o kompleksy lesne i obszary, ktore majg zostac zalesione;
e obszary udokumentowanych zt6z kopalin.

Tereny zagrozone powodziami: dolina rzeki Grabi. Umiarkowana lesisto§¢ miasta Zelow
moze utatwia¢ zabudowe.

Przez teren gminy Zeldw przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne. Szczegdlng uwage
nalezy zwrdéci¢é na hatas spowodowany duzym ruchem drogowym, ktéry moze wptyngé
negatywnie na usytuowanie zabudowy mieszkaniowej. Nadmierny poziom hatasu wystepuje
na obszarach potozonych wzdtuz drég wojewddzkich o numerach 483, 484 i 473.

W gminie wystepujg stabe warunki aerosanitarne, charakteryzujgce sie przekroczeniami
nastepujgcych norm: $redniorocznego benzo(a)pirenu w pyle PM10, dopuszczalnego
sredniodobowego stezenia pylu zawieszonego PM10 oraz PM2,5.

2.4. Analiza rozwoju przedsiebiorczosci

W miescie Zeldéw najwiekszy udziat w ogolnej liczbie podmiotow gospodarczych ma sekcja
zwigzana z handlem hurtowym i detalicznym oraz naprawa pojazdéw samochodowych. W
2012 r. byty to 166 podmioty, ktérych liczba sukcesywnie spada. W 2018 r. osigga juz
poziom 128 podmiotow. Oznacza to spadek o blisko 23%. Kolejnym sektorem o znaczacej
liczbie podmiotow jest budownictwo. W 2012 r. byto 67 podmiotéw, a do roku 2019 nastgpit
wzrost 0 40 podmiotow.
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Tab. Liczba podmiotéw gospodarczych w podziale wg sekcji PKD 2007 w latach 2012-
2019 w miescie Zelow

Wyszczegdlnienie 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo 11 9 9 9 8 8 8 9
Gornictwo i wydobywanie 0 0 0 0 0 0 0 0
Przetworstwo przemystowe 61 58 52 52 51 50 52 57
Wytwarzanie i zaopatrywanie w energie
elektryczng, gaz, pare wodng, gorgcg wode i 0 0 0 0 0 0 0 0
powietrze do uktadéw klimatyzacyjnych
Dostawa wody; gospodarowanie sciekami i
odpadami oraz dziatalno$¢ zwigzana z 7 7 7 4 5 5 5 5
rekultywacja
Budownictwo 67 66 71 79 85 93 | 100 | 107
Handel hurtowy i detallcz_ny; naprawa pojazdow 166 | 161 | 157 | 158 | 142 | 134 | 128 | 136
samochodowych, wigczajgc motocykle
Transport i gospodarka magazynowa 20 23 28 25 28 28 30 27
Daaialnqsc zwigzana z zakyvaterowanlem i 4 5 6 4 6 2 7 9
ustugami gastronomicznymi
Informacja i komunikacja 13 12 12 11 10 9 13 13
Dziatalnos$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 14 18 14 14 15 16 14 13
D;mialnosc zwigzana z obstuga rynku 5 5 5 4 5 6 7 6
nieruchomosci
Dmaiglnosc profesjonalna, naukowa i 26 26 26 o8 23 22 27 27
techniczna
D;laialno§9 w zgkre_sue ustug administrowania i > 4 6 6 3 4 5 5
dziatalno$é wspierajgca
Admmlstraqa publlczr_la i ob_rona narodowa; 0 0 0 0 0 0 0 0
obowigzkowe zabezpieczenia spoteczne
Edukacja 7 7 8 10 13 13 10 10
Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 22 20 20 19 17 18 18 17
DZ|aiaIn_osc zwigzana z kulturg, rozrywka i 8 8 8 7 6 2 6 7
rekreacja
Pozostate 34 32 33 30 35 35 33 36

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Nastepnym w kolejnosci jest sektor przetwdérstwa przemystowego. Najwiecej pomiotow, bo
az 61 bylo w 2012 r. W kolejnych latach mimo wahan ich utrzymywata w granicach 50
przedsiebiorstw. Pozostate podmioty, ktorych liczba wyrdznia sie pod wzgledem liczebnosci
to dziedziny zwigzane m.in. z transportem i gospodarka magazynowsg; dziatalnoscig
profesjonalng, naukowa i techniczng; opieka zdrowotng i pomocg spoteczng czy edukacja.
taczna liczba wyzej wymienionych podmiotow w 2012 r. wynosita 467, a w ostatnim

analizowanym roku 479.
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Tab. Liczba podmiotéw gospodarczych w podziale wg sekcji PKD 2007 w latach 2012-
2019 na obszarze wiejskim

Wyszczegolnienie 2012 | 2013|2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
Rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo 7 7 9 8 9 10 10 12
Goérnictwo i wydobywanie 0 0 1 1 1 1 1 0
Przetwérstwo przemystowe 45 | 48 | 43 | 47 44 | 45 53 52
Wytwarzanie i zaopatrywanie w energie
elektryczng, gaz, pare wodng, gorgcg wodg i 0 0 0 0 0 0 0 0
powietrze do uktadéw klimatyzacyjnych
Dostawa wody; gospodarowanie Sciekami i
odpadami oraz dziatalno$¢ zwigzana z 0 1 1 2 2 2 2 2
rekultywacjg
Budownictwo 77 | 76 | 67 | 72 | 80 | 83 | 93 | 105
Handel hurtowy i detallcz_ny; naprawa pojazdow 107 | 105 | 106 | 104 | 103 | 97 08 97
samochodowych, wigczajgc motocykle
Transport i gospodarka magazynowa 28 | 28 | 25 | 24 | 23 | 28 | 30 | 36
DZ|aiaIn<_)sc zwigzana z zak_vvaterowamem i 6 5 3 3 3 3 > >
ustugami gastronomicznymi
Informacja i komunikacja 4 4 4 5 5 5
Dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa 0 0 1 2 4 5
D_Z|aialnosc zwigzana z obstugg rynku 0 0 1 1 1 0 0 1
nieruchomosci
Dziatalnos$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna| 10 | 10 6 7 9 14 13 17
D;laialno§§: w zgkrg3|e ustug administrowania i 5 5 5 7 10 9 10 9
dziatalno$¢ wspierajgca
Admlr_nstraCJa publlczrja i obrona narodowa; 0 0 0 0 0 0 0 0
obowigzkowe zabezpieczenia spoteczne
Edukacja 0 0 2 2 1 1 2 4
Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 4 6 5 7 7 7 8 11
Dziaialnpsc zwigzana z kulturg, rozrywka i 0 0 0 1 2 3 2 2
rekreacja
Pozostate 10 | 16 | 18 | 18 17 16 16 | 20

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Od roku 2012 r. liczba podmiotéw wzrosta. Na poczatku analizowanego okresu byly to
tacznie 707 podmioty a w stosunku do 2019 r. nastgpit wzrost o 11%. Na podstawie
ponizszego wykresu i tabel mozna stwierdzi¢, ze w analizowanych latach liczba podmiotow
gospodarczych w poszczegélnych sektorach generalnie byta na podobnym poziomie
zarowno w miedcie i gminie. Najwigkszy spadek dla miasta odnotowano w 2016 r.
szczegolnie w handlu hurtowym oraz detalicznym. Najwiekszy spadek dla obszaréow
wiejskich odnotowano w 2014 r. szczegdlnie w handlu hurtowym oraz detalicznym, a takze

budownictwie.
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Wyk. Podmioty gospodarcze w latach 2012-2019
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Badajgc przedsiebiorstwa wedtug kryterium liczby pracujgcych to w miescie Zeldw
dostrzegamy dominacje mikro firm zatrudniajgcych do 9 osdb. Ich liczba w analizowanym
okresie waha sie miedzy 551 podmiotow w 2011 r. do 618 podmiotéw w 2020 r. Udziat w
catosci takich przedsigbiorstw w Opocznie wynosi okoto 97%.

Podmiotéw zatrudniajgcych 10-49 oséb byto w 2010 r. - 32, natomiast w 2020 r. - 13. W
latach 2010-2020 podmiotéw zatrudniajgcych od 50 do 249 pracownikéw byto Srednio 3
przedsigbiorstwa. Liczba przedsiebiorstw z liczbg pracownikow 250-999 nie ulegta zmianie.
Brak przedsiebiorstw powyzej 1000 pracownikow.

Wyk. Podmioty klasyfikowane wg kryterium liczby pracujacych w miescie Zeléw
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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Analizujgc przedsiebiorstwa wedtug tych samych kryteriow na terenach wiejskich gminy
Zeldw to sytuacja jest analogiczna - w miescie dominujg podmioty zatrudniajgce do 9 osdb, a
ich liczba ulegata wahaniom z tendencjg wzrostowg. Udziat w catosci takich przedsiebiorstw
na obszarach wiejskich wynosi okoto 98%.

Liczba przedsiebiorstw zatrudniajgcych od 10 do 49 oséb wahata sie od 14 w 2011 r. do 8 w
latach 2018 - 2020. Na terenach wiejskich w przeciwienstwie do miasta nie wystepowaty
podmioty zatrudniajgce wiecej niz 250 osob.

Wyk. Podmioty klasyfikowane wg kryterium liczby pracujgcych w gminie wiejskiej
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

W analizowanym okresie liczba oséb prowadzgcych dziatalnos¢ na 1000 mieszkancow na
terenie wsi i miasta jest w wiekszosci stabilna. W miescie wahania mieszczg sie w przedziale
59-64 osbb, natomiast na obszarach wiejskich 39-51 osdb.

Wyk. Osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza na 1000 ludnosci
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Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS
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3. Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe

Prezentowane w tym rozdziale analizy obejmujg 2 zasadnicze przedziaty czasowe:
e 2010 - 2019 - dla ktérego rozpatrywano dane empiryczne,
e 2019 - 2050 - gdzie analizie poddano warto$ci prognozowane.

Dane podlegajgce opracowaniu pozyskano z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w marcu 2021 r.

3.1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynikajace z prognoz
demograficznych

3.1.1. Prognozy demograficzne
Miasto Zeléw

W analizowanym okresie widoczny staty spadek liczby ludnosci miasta, od 7 944
mieszkancow w 2010 roku do 7 541 w roku 2019.

Tab. Liczba ludnosci miasta Zeléow w latach 2010-2019

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

7944 7871 7 830 7 833 7785 7737 7725 7 665 7 636 7541

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Wyk. Liczba ludnosci miasta Zeléw w latach 2010-2019

8 000
7 900
7 800 —
7700
7 600
7 500
7400
7 300
7 200

7 100

7 000
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Tab. Prognozowana liczba ludnos$ci miasta Zeléw do 2050 r.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 | 2029
7541 | 7496 | 77451 | 7406 | 7361 | 7316 | 7271 7226 | 7181 | 7136 | 7091
2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 | 2040
7046 | 7001 6956 | 6911 | 6866 | 6821 | 6776 | 6731 | 6686 | 6641 | 6596
2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050
6551 | 6506 6461 | 6416 | 6371 | 6326 | 6281 6236 | 6191 | 6146

Obszary wiejskie

Zrédto: opracowanie wiasne

W analizowanym okresie widoczny jest nieznaczny wzrost liczby ludnosci (z lekkimi
wahaniami), od 7 229 mieszkancow w 2010 roku do 7 414 w ostatnim roku badanego
okresu. Najwiecej mieszkancéw zamieszkiwato obszary wiejskie w 2019 roku.

Tab. Liczba ludnosci obszaréw wiejskich Zelowa w latach 2010-2019

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

7229

7317

7333

7318

7354

7331

7317

7 357

7392

7414

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Wyk. Liczba ludnosci obszaréw wiejskich Zelowa w latach 2010-2019
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS
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Tab. Prognozowana liczba ludnosci obszaréw wiejskich gminy Zeléw do 2050 r.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 | 2029
7414 7 435 7 456 7477 7 498 7519 7 540 7561 7 582 7603 |7624
2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 | 2040
7 645 7 666 7 687 7 708 7729 7 750 7771 7792 7 813 7834 | 7855
2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050
7 876 7 897 7918 7 939 7 960 7 981 8 002 8 023 8 044 8 065
Zrédto: opracowanie wiasne
Tab. Liczba ludnosci powiatu belchatowskiego w latach 2010-2019

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

113038 | 113005 | 113173 | 113105 | 113238 | 112916 | 113004 | 113028 | 112997 | 112779
Tab. Prognozowana liczba ludnosci
2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050
111868 | 110401 | 108 269 | 105539 | 102421 | 99 153 | 95879

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Wyk. Liczba ludnosci powiatu betchatowskiego w latach 2010-2019 wraz z prognhoza
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

W latach objetych symulacjg prognozuje sie spadek, a w 2050 r. przewidywana liczba
ludnosci moze wynies¢ 95879. W odniesieniu do 2019 r. przez najblizsze 30 lat ubytek
ludnosci w powiecie betchatowskim moze stanowi¢ 15%.
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Podsumowanie

Prognoza demograficzna dla powiatu betchatowskiego, wskazuje, ze liczba ludnosci bedzie
znaczgco spadaé, tendencja spadkowa zauwazalna jest rowniez w miescie Zeléw, co
przektada sie na zmniejszajgcg sie liczbe ludnosci w catej gminie Zelow.

Powyzsze prognozy demograficzne nie muszg jednak koniecznie sie sprawdziC. Istniejg
szanse na zmniejszenie skali problemu liczby ludnosci i polepszenie sytuacji demograficznej,
nie tylko w skali kraju, ale takze w lokalnej skali dla gminy Zeléw.

Polska od wielu lat ma jeden z najnizszych wskaznikow dzietnosci. W zwigzku z faktem, iz
niekorzystny trend ludnosciowy jest prognozowany dla obszaru catego kraju, rzgd Polski
podjgt w minionych latach wiele dziatan na rzecz dtugofalowej i strategicznej polityki
rodzinnej, ktéra ma zatrzymac negatywne procesy demograficzne w tym przede wszystkim
zwiekszy¢ przyrost naturalny i liczbe narodzin. Dziatania te polegajg m.in. na:

- zwiekszeniu ulg podatkowych na dzieci;

- pojawieniu sie dopfat do zakupu mieszkan przez mtode rodziny;

- wprowadzeniu dodatkowego urlopu dla ojcéw oraz wydtuzenie urlopu
macierzynskiego dla matek;

- wprowadzeniu Karty Duzej Rodziny - systemu znizek dla rodzin wielodzietnych,
oferowanych przez instytucje podlegte wiasciwym ministrom, instytucje publiczne
oraz podmioty prywatne.

- przyznawaniu Swiadczen rodzicielskich réwniez dla osob bezrobotnych, studentéw
oraz osobom zatrudnionym na umowy, ktore nie obejmujg swiadczen zdrowotnych,

- wprowadzeniu programu Rodzina 500 + - ustawa o pomocy panstwa
w wychowywaniu dzieci. Program Rodzina 500 + wedtug autorow jest programem
demograficznym. Celem ustawy jest pomoc finansowa kierowana do rodzin
wychowujgcych dzieci. Proponowane rozwigzanie ma zmniejszy¢é obcigzenia
finansowe rodzin zwigzane z wychowywaniem dzieci, a tym samym zachecaé
do podejmowania decyzji o posiadania wigkszej liczby dzieci. Przewiduje sie,
ze kazda rodzina, niezaleznie od dochoddw, otrzyma sSwiadczenie na drugie i
kolejne dziecko do ukonczenia przez dzieci 18 roku zycia. Wedlug zatozen
programu wskaznik dzietnosci, w oparciu o wsparcie finansowe dla rodzin, ma sie
zwiekszy¢ do 1,6.1

- wprowadzeniu programu Mieszkanie Plus - rzadowego programu, ktory zostat
przyjety wraz z uchwatg dotyczacg Narodowego Programu Mieszkaniowego dnia 27
wrzesnia 2016 roku. Z pierwotnych zatozen w pierwszej kolejnosci bedg wspierane
rodziny wielodzietne.

3.1.2. Prognozowana srednia powierzchnia mieszkalna na jednego mieszkanca

Miasto

Biorgc pod uwage samo miasto Zelow to w latach 2010 — 2020 liczba mieszkan wzrosta o 73
lokale. Podobnie jak w catej gminie, w Zelowie réwniez wzrosnie srednia powierzchnia
mieszkalna na jednego mieszkanca. W 2010 r. wynosita ok. 25,9 m?, a w 2020 r. 28,9 m?,

http://www.pb.pl/4428619,38714, rafalska-program-rodzina-500-moze-zwiekszyc-wskaznik-dzietnosci-do-ponad-
1-6
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Zaktadajgc, ze srednia powierzchnia bedzie wzrastaé¢ rocznie o 0,3 m? - w ostatnim roku

prognozy, czyli w 2050 r. wspotczynnik ten wyniesie ok. 38 m? na
1 mieszkanca.
Tab. Zasoby mieszkaniowe Miasta Zeléw

Wyszczegdlnienie

T, 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Zasoby w m? 205 459|206 676|207 183|209 247|210 492|212 855|214 168|214 857 | 215791 | 217570
Liczba mieszkan 3037 | 3044 | 3046 | 3058 | 3066 | 3084 | 3092 | 3094 | 3099 3110
Powierzehnianal | o59 | 563 | 265 | 267 | 270 | 275 | 27.7 | 280 | 283 | 289
rpleszkanca w m
Srednia
powierzchnia 67.7 67.9 68.0 68.4 68.7 69.0 69.3 69.4 69.6 70.0
mieszkania m?

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Obszary wiejskie

Na obszarach wiejskich gminy Zeléw liczba mieszkah w analizowanym okresie wzrosta o
157. Srednia powierzchnia mieszkalna na jednego mieszkanca na obszarze wiejskim Zelowa
w 2010 r. wynosita ok. 27,1 m?, aw 2019 r. ok. 29,3 m2. Zaktadajgc, ze Srednia powierzchnia
bedzie wzrasta¢ rocznie o 0,24 m? - prognozuje sie, ze w 2050 r. wspoétczynnik ten wyniesie
ok. 37 m? na 1 mieszkanca.

Tab. Zasoby mieszkaniowe obszaréw wiejskich

Wyszczegolnienie

C 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
obszar wiejski
Zasoby w m? 195 622|198 113|200 613|202 474|205 592|208 191{209 866|212 152(215 159|217 049
Liczba mieszkan 2686 | 2706 | 2722 | 2736 | 2762 | 2783 | 2799 | 2810 | 2828 | 2843
Powierzchnianal | 571 | 271 | 274 | 277 | 280 | 284 | 287 | 288 | 201 | 203
mieszkanca w m
Srednia
powierzchnia 72.8 73.2 73.7 74.0 74.4 74.8 75.0 75.5 76.1 76.3
mieszkania

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych

3.1.3. Prognozowane potrzeby mieszkaniowe

Wraz z rozwojem ekonomicznym i wynikajgcym zen bogaceniem sie spoteczenstwa zmienia
sie rowniez styl i jakos¢ zycia. Udowodniona zostata korelacja miedzy subiektywnie
postrzeganym poczuciem dobrobytu oraz produktem krajowym brutto per capita a $rednig
powierzchnig uzytkowg mieszkan.
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Tab. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?] na tle PKB w wybranych krajach
Europy w 2017 .

Wysizecnzizgoln Srednia Cypr Niemcy Francja Czechy Polska | Rumunia
Powierzchnia

uzytkowa. 96,0 141,1 94,3 93,7 78 75,2 43,9
mieszkan

PKB per

capiia 36 593 29 432 46 747 42 567 22779 15751 10932

Zrédto: Eurostat 2018 (http://ec.europa.eu/eurostat) oraz Bank Swiatowy (http://www.worldbank.org)

Poprawa warunkéw ekonomicznych nie jest jedynym powodem wzrostu sredniej powierzchni
mieszkalnej przypadajgcej na jednego mieszkanca. Duze znaczenie majg tu takze czynniki
spoteczne i demograficzne. W wiekszosci krajéow wysoko rozwinietych (a wszystkich
w europejskim kregu cywilizacyjnym) mamy do czynienia ze strukturg wieku i pici ludnosci
charakterystyczng dla spoteczehstw starych i starzejgcych sie. Zmienia sie takze model
rodziny, typowe gospodarstwo domowe staje sie coraz mniejsze, co bezposrednio wptywa
na powiekszanie sie powierzchni mieszkalnej, ktérg dysponuje statystyczny mieszkaniec
danego kraju.

Powierzchnia zasobow mieszkaniowych w miescie Zelowie stale rosnie, w ostatnim
dziesiecioleciu wzrosta o 12 111 m?, a na obszarze wiejskim o 21 427 m? zauwazy¢ nalezy
jednak, ze srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania jest znacznie wyzsza niz $rednia dla
Polski.

Zestawienie prognoz odnoszacych sie do liczby ludnosci oraz $redniej powierzchni
mieszkaniowej przypadajgcej na jedng osobe umozliwia okreslenie przewidywanych potrzeb
nowej zabudowy w poréwnaniu z istniejgcymi zasobami.

Do 2050 r. potrzeby na nowe powierzchnie mieszkalne na obszarach wiejskich gminy bedag
rosty. W perspektywie 30 lat potrzeby mieszkaniowe oszacowano na tgczng powierzchnie
okoto 286 308 m? powierzchni uzytkowej mieszkan. W odniesieniu do powierzchni
uzytkowej mieszkan z 2019 r. (217 049 m?) oznacza to wzrost o0 69 259 m?, tj. 24%.

Tab. Prognozowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej mieszkan [m?]
na obszarach wiejskich gminy Zeléw do 2050

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
217049 | 217085 | 217120 | 217155 | 217191 | 217227 | 217262 | 217298 | 217333 | 217369 | 217 404
2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040
217440 | 217475 | 217511 | 217546 | 217582 | 217617 | 217653 | 217688 | 217724 | 217759 | 217 795
2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050
217830 | 217866 | 217901 | 217937 | 217972 | 218008 | 218043 | 218 079 | 218 114 | 218 150

Zrodto: opracowanie wiasne
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W perspektywie trzydziestoletniej w miescie Zeléw, potrzeby na nowe powierzchnie
mieszkalne oszacowano na powierzchnie tgczng 233 548 m? powierzchni uzytkowej. W
odniesieniu do tej wartosci z 2019 r. (217 570 m?) oznacza to wzrost o 15 978 m?, tj. 6,8%.

Tab. Prognozowane zapotrzebowanie powierzchni uzytkowej mieszkan [m?]
w Zelowie do 2050 r.

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

217 570|217 608 | 217 646 | 217 684 | 217 722 | 217 760 | 217 798 | 217 836 | 217 874 | 217 912 | 217 950

2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040

217 988|218 026 | 218 064 | 218 102 | 218 140 | 218 178 | 218 216 | 218 254 | 218 292 | 218 330 | 218 368

2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

218 406 | 218 444|218 482|218 520 | 218 558 | 218 596 | 218 634 | 218 672 | 218 710|218 748

Zrédio: opracowanie wiasne
3.2. Podsumowanie

Przy zatozeniu niepewnosci proceséw inwestycyjnych na poziomie 30%, prognozowane
zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowg mieszkan dla obszaru wiejskiego wynosi¢
bedzie 90 037 m?, a dla miasta 20 771 mZ.

Z uwagi na charakter zabudowy jaki wystepuje w obszarze miasta i gminy przyjeto:

e dla miasta - $rednig prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkania na poziomie
120 m?daje to okoto 273 nowe mieszkania,

e dla obszaru wiejskiego - Srednig powierzchnie uzytkowg domu mieszkalnego na
poziomie 92 m?- okoto 750 nowych budynkéw mieszkalnych.

Do 2050 r. potrzeby na nowe powierzchnie mieszkalne w Zelowie bedg powoli rosty. Wzrost
Sredniej powierzchni mieszkalnej przypadajgcej na jednego mieszkanca bedzie wynikiem
poprawy warunkow ekonomicznych, ale réwniez wielu innych czynnikdw spotecznych oraz
demograficznych.
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3.3. Prognozowane zapotrzebowanie na nowg zabudowe

Analiza prognoz demograficznych, ruchu budowlanego, rozwoju przedsiebiorczosci i
mozliwosci finansowych gminy prowadzi do wniosku, iz w skali catej gminy obecnie
obowigzujgce dokumenty planistyczne zabezpieczajg rezerwy terenowe w perspektywie
najblizszych 30 lat.

Zgodnie z art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym - okreslajgc zapotrzebowanie na nowg zabudowe, bierze
sie pod uwage: niepewno$c procesow rozwojowych wyrazajgcg sie mozliwoscig zwiekszenia
zapotrzebowania w stosunku do wynikéw analiz nie wiecej niz o 30%. Biorgc to pod uwage
wyliczono zapotrzebowanie na funkcje mieszkaniowa, ustugowa, produkcyjng i
magazynowo-sktadowg zwiekszajgc wyliczone zapotrzebowanie o 30%.

Miasto

Zabudowa mieszkaniowa

W wyniku przeprowadzonych analiz demograficznych, potrzeb mieszkaniowych i ruchu
budowlanego prognozowane zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg do 2050 r.
szacuje sie na poziomie 233548 m? facznej powierzchni uzytkowej zabudowy
mieszkaniowej. Oznacza to, ze w stosunku do chwili obecnej potrzeba jeszcze 15 978
m2. Natomiast po uwzglednieniu mozliwosci zwigkszenia zapotrzebowania o 30% daje
powierzchnie uzytkowa okoto 20 771 m? nowej zabudowy mieszkaniowe;.

Zabudowa ustugowa

Na podstawie danych GUS oraz Urzedu Miejskiego w Zelowie z lat 2015-2020 dla miasta
Zelowa, dotyczgcych pozwolen wydanych na budowe i zgtoszen z projektem budowlanym
budowy obiektow ustugowych, obliczono, Zze $rednia powierzchnia uzytkowa nowej
zabudowy wynosita w tym okresie $rednio 134 m2. Przyjmujgc te samg warto$¢ dla okresu
prognostycznego oraz srednig na poziomie 1 nowej inwestycji na rok (tj. 30 w ciggu 30 lat)
uzyskano zapotrzebowanie na tacznie 4 020 m? powierzchni uzytkowej nowej
zabudowy ustugowej. Natomiast po uwzglednieniu mozliwosci zwiekszenia
zapotrzebowania o 30% daje powierzchnie uzytkowg okoto 5226 m? nowej zabudowy
ustugowej.

Zabudowa przemystowa

Na podstawie danych GUS oraz Urzedu Miejskiego w Zelowie z lat 2015-2020 dla miasta
Zelowa, dotyczgcych pozwolen wydanych na budowe i zgtoszen z projektem budowlanym
budowy obiektow przemystowych i magazynowych, obliczono, ze sSrednia powierzchnia
uzytkowa nowej zabudowy wynosita w tym okresie $rednio 136 m?. Przyjmujac te sama
warto$¢ dla okresu prognostycznego oraz $rednig na poziomie 0,3 nowej inwestycji na rok
(t. 9 w ciggu 30 lat) uzyskano zapotrzebowanie na tacznie 1 224 m? powierzchni
uzytkowej nowej zabudowy ustugowej. Natomiast po uwzglednieniu mozliwosci
zwiekszenia zapotrzebowania o 30% daje powierzchnie uzytkowa okoto 1 591 m2nowe;j
zabudowy przemystowej.
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Obszary wiejskie

Zabudowa mieszkaniowa

Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowg na obszarach wiejskich do 2050 r. szacuje sie
na poziomie 286 308 m? tacznej powierzchni uzytkowej zabudowy mieszkaniowe;j.
Oznacza to, ze w stosunku do chwili obecnej potrzeba jeszcze 69 259 m?. Natomiast
po uwzglednieniu mozliwosci zwiekszenia zapotrzebowania o 30% daje powierzchnie
uzytkowa okoto 90 037 m?2 nowej zabudowy mieszkaniowe;.

Zabudowa ustugowa

Na podstawie danych GUS oraz Urzedu Miejskiego w Zelowie z lat 2015-2020 dla obszaréw
wiejskich, dotyczacych pozwolen wydanych na budowe i zgtoszeh z projektem budowlanym
budowy obiektow ustugowych, obliczono, Zze $rednia powierzchnia uzytkowa nowej
zabudowy wynosita w tym okresie $rednio 134 m2. Przyjmujgc te samg wartos$¢ dla okresu
prognostycznego oraz srednig na poziomie 0,3 nowej inwestycji na rok (j. 9 w ciggu 30 lat)
uzyskano zapotrzebowanie na facznie 1 206 m? powierzchni uzytkowej nowej
zabudowy ustugowej. Natomiast po uwzglednieniu mozliwosci zwiekszenia
zapotrzebowania o 30% daje powierzchnie uzytkowa okoto 1 568 m? nowej zabudowy
ustugowej.

Zabudowa letniskowa

Szacuje sie, ze rocznie w gminie Zeldw powstaje ok. 30 budynkéw w zabudowie letniskowe;j.
Przyjmujgc te warto$¢ dla okresu prognostycznego (tj. 900 budynkdéw w ciggu 30 lat) oraz, ze
$rednia powierzchnia uzytkowa nowej zabudowy wynosi 80 m? uzyskano zapotrzebowanie
na tacznie 72 000 m? powierzchni uzytkowej nowej zabudowy letniskowej. Natomiast
po uwzglednieniu mozliwosci zwiekszenia zapotrzebowania o 30% daje powierzchnie
uzytkowa okoto 93 600 m?nowej zabudowy letniskowej.

Podsumowujgc tgcznie dla catej gminy Zeléw zapotrzebowanie na:

— zabudowe mieszkaniowg wyniesie 110 808 m? powierzchni uzytkowej,

— zabudowe ustugowa wyniesie 6 794 m?2 powierzchni uzytkowej,

— zabudowe przemystowa wyniesie 1 591 m? powierzchni uzytkowej,

— zabudowe letniskowa wyniesie 93 600 m? powierzchni uzytkowej.
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4. Chtonnos¢ obszarow

Przez chionnos¢ rozumie sie mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy w ramach terenéw
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym obliguje do oszacowania chtonno$ci dwoch rodzajoéw terenow:

e na obszarach o wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej,
e na obszarach objetych planami miejscowymi z wytgczeniem terendw opisanych
powyzej.

4.1. Chtonno$¢ obszarow o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej

Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym elementem
bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe jest oszacowanie chtonnoséci pofozonych na
terenie gminy, obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno -
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia
29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych,
rozumiang jako mozliwosc¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy. W mys| wymienione;j
ustawy jednostce osadniczej okresla sie wyodrebniony przestrzennie obszar zabudowy
mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicznej zamieszkany przez ludzi.

Na potrzeby opracowania z obszaru wiejskiego i obszaru miejskiego gminy Zelow
wyodrebniona zostata strefa o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej — tzw. strefa
zurbanizowana. Jest to obszar intensywnie zagospodarowany, przestrzennie spdjny,
wymagajgcy co najwyzej uzupetnien zabudowy, z uksztattowanym uktadem drogowym oraz
wyposazeniem w infrastrukture techniczng. Wykonujgc szacunki chtonnosci zabudowy
uwzgledniono ogdlne przeznaczenia terenu, parametry oraz ograniczenia w zabudowie,
a takze dopuszczalne funkcje uzupetniajgce okreslone w planach.

Wykonujgc szacunki chfonnosci zabudowy uwzgledniono wynikajgce ze stanu istniejgcego
przeznaczenia terenu, parametry oraz ograniczenia w zabudowie, a takze dopuszczalne
funkcje uzupetniajgce, z tym, ze wskaznik intensywnosci zabudowy przyjeto szacujgc
srednig intensywnos¢ zabudowy wystepujgcej w gminie w podziale na poszczegdine funkcje
zabudowy.

W tabelach ponizej przedstawiono wyniki wyliczeh chtonnoéci dla strefy zurbanizowane;j.
Przyjeto, ze chtonnos¢ ta, to chtonno$¢ terendw jeszcze niezainwestowanych w strefie
zurbanizowanej. Uzyskano jg z iloczynu powierzchni terendéw niezainwestowanych oraz
intensywnosci zabudowy przyjetej na podstawie oszacowanej $redniej intensywnosci
zabudowy wystepujgcej w gminie w podziale na poszczegodlne funkcje zabudowy. Ponadto,
przy obliczaniu chfonnosci terenow mieszkaniowo-ustugowych rozdzielono je i zsumowano
przyjmujgc zasade — po 50% do chionnosci dla danej zabudowy.

Miasto

Chionno$¢ zabudowy mieszkaniowej to 45 167 m?, zabudowy mieszkaniowo-ustugowej —
18 673 m?, a zabudowy ustugowej — 9 337 m?. W przypadku zabudowy mieszkaniowo-
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ustugowej powierzchnie uzytkowag podzielono w stosunku 50/50 odpowiednio dla terenow
mieszkaniowych lub ustugowych, tj. 9 337 m2,

tacznie chtonnos$¢ wszystkich terenéw niezainwestowanych a przeznaczonych do zabudowy
(mieszkaniowej, mieszkaniowej z ustugami, ustugowej) w strefie zurbanizowanej wynosita 44
503 m?2 powierzchni uzytkowej zabudowy.

Tab. Chtonno$¢ obszaréw o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w podziale na funkcje zabudowy dla miasta Zeléw (chtonnos¢ strefy
zurbanizowanej)

Funkcje Powierzchnia Intensywnos$¢ | Chtonnosé terenow | Chtonnos¢ terenéw
zabudowy terenéw zabudowy w |niezainwestowanyc |niezainwestowanyc
niezainwestowanyc strefie h w strefie h w strefie
h zurbanizowane| zurbanizowanej zurbanizowanej
i wyrazona w
powierzchni
uzytkowej
zabudowy
[m?] X (kol.2 x kol.3) - [m?] (kol. 4 x 0,7) - [m?]
1 2 3 4 5
Tereny
mieszkaniowe
jednorodzinne, z 255 925 0,2 51185 35830
dopuszczeniem
zagrodowej
Tereny
mieszkaniowe z 38 107 0,7 26 675 18 673
ustugami
Razem 294 032 m? X 77 860 m? 44 503 m?

Zrédio: opracowanie wiasne

Obszary wiejskie

Chionno$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej to 143 819 m?, zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej — 1 687 m?, a zabudowy letniskowej — 112 749 m?.

tgcznie chtonnos¢ wszystkich terenéw niezainwestowanych a przeznaczonych do zabudowy
(mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej, letniskowej) w strefie
zurbanizowanej wynosi 258 255 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.
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Tab. Chtonnos$¢ obszaréw o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w podziale na funkcje zabudowy dla terenéw wiejskich Zeléw
(chtonnos¢ strefy zurbanizowanej)

Funkcje zabudowy | Powierzchnia |Intensywnosé |Chtonnosé terenéw |Chionnosé terenéw
terenéw zabudowy w |niezainwestowanyc |niezainwestowanyc
niezainwestowan strefie h w strefie h w strefie
ych zurbanizowane| zurbanizowanej zurbanizowanej
j wyrazona w
powierzchni
uzytkowej
zabudowy
[m?] X (kol.2 x kol.3) - [m?] (kol. 4x 0,7) - [m?]
1 2 3 4 5
Tereny mieszkaniowe
jednorodzinne i 1027 278 0,2 205 456 143 819
zagrodowe
Tereny mieszkaniowe 4016 06 2410 1687
wielorodzinne
Tereny zabudowy 230 100 0.1 161 070 112 749
letniskowej
Razem 1 261 394 m? X 368 936 m? 258 255 m?

Zrédio: opracowanie wiasne
Podsumowujgc chtonno$¢ na obszarze catej gminy w strefie zurbanizowanej wynosi dla:

— zabudowy mieszkaniowej: 303 422 m? powierzchni uzytkowej,
— zabudowy ustugowej: 9 337 m? powierzchni uzytkowej,
— zabudowy letniskowej: 122 749 m? powierzchni uzytkowej.

4.2. Chlonnosé obszaréow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe,
potozonych poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej

Kolejnym elementem bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe - zgodnie z zapisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - jest oszacowanie chionnosci
potozonych na terenie gminy, obszarbw przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe, innych niz obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno -
przestrzennej, rozumiang jako mozliwo$c lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,
wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.

Tereny objete miejscowymi planami stanowig 100 % powierzchni gminy Zeléw. Ponizej
przedstawiono wyniki wyliczen chionnosci obszaréw przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe potozonych poza strefg zurbanizowang. Przyjeto, ze chtonnos¢
dotyczy terendw jeszcze niezainwestowanych lub niedostatecznie zainwestowanych poza
strefg zurbanizowana. Uzyskano jg w wyniku iloczynu powierzchni dziatek budowlanych
poza strefg zurbanizowang i intensywnosci zabudowy (wywarzonej pomiedzy istniejgca
intensywnoscig zabudowy w strefie zurbanizowanej a istniejgcg intensywnosécig zabudowy w
strefie nieurbanizowanej), a nastepnie odjeto powierzchnie catkowitg istniejacej zabudowy w
strefie niezurbanizowanej. W przypadku potgczonych przeznaczehh - zabudowa
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mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa — do obliczen przyjeto stosunek 50/50
danej funkcji.

W strefie niezurbanizowanej w granicach miasta Zeléw, na terenach przeznaczonych w
miejscowych planach do zabudowy, chtonno$¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej wyniosta
31 888 m? powierzchni uzytkowej, zabudowy produkcyjno-ustugowej — 7 313 m? powierzchni
uzytkowej, a terendw aktywnosci gospodarczej — 67 503 m?.

tacznie chtonnos¢ wszystkich terendw niezainwestowanych lub niedostatecznie
zainwestowanych a przeznaczonych do zabudowy (mieszkaniowej, produkcyjno-ustugowe;j,
produkcyjnej) poza strefg zurbanizowang w miescie Zeldow wynosi 106 704 m? powierzchni
uzytkowej zabudowy.

Tab. Chtonno$¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe,
potozonych poza obszarami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w podziale na funkcje zabudowy dla miasta Zelow (poza strefa
zurbanizowang)

Funkcje zabudowy Powierzchnia Intensywnos Chitonnosé Chtonnosé
terenéw ¢ zabudowy terenow terenow
niezainwestowan | pozastrefg | niezainwestowan | niezainwestowan
ych zurbanizowa | ych poza strefg ych poza strefa
na zurbanizowana zurbanizowang
wyrazona w
powierzchni
uzytkowej
zabudowy
[m?] X (kol.2 x kol.3) [m?] (kol. 4 x 0,7)
1 2 3 4 5
Tereny
mieszkaniowe
jednorodzinne, z 455 536 0,1 45 554 31 888
dopuszczeniem
zagrodowej
Tereny aktywnosci 192 866 05 96 433 67 503
gospodarczej ——
Tereny produkcyjno- 29 249 05 14 625 7313
ustugowe —
Razem 677 651 m? X 156 612 m? 106 704 m?

Zrédto: opracowanie wiasne

W strefie niezurbanizowanej na obszarach wiejskich gminy Zeléw, przeznaczonych w
planach do zabudowy, chtonno$¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyniosta
139 111 m?, a zabudowy letniskowej 91 463 m?2,

tacznie chtonno$¢ wszystkich terenéw niezainwestowanych lub niedostatecznie
zainwestowanych a przeznaczonych do zabudowy (mieszkaniowej jednorodzinnej lub
letniskowej) poza strefg zurbanizowang na obszarach wiejskich wynosi 230 574 m?
powierzchni uzytkowej zabudowy.
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Tab. Chtonno$¢ obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe,
potozonych poza obszarami o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w podziale na funkcje zabudowy dla obszaréw wiejskich gminy Zeléw
(poza strefg zurbanizowana)

Funkcje zabudowy Powierzchnia | Intensywnos¢é Chtonnosé Chtonnosé
terenow zabudowy terenow terenow
niezainwestow poza strefg niezainwestow | niezainwestowan
anych zurbanizowan anych poza ych poza strefa
a strefa zurbanizowang
zurbanizowana wyrazona w
powierzchni
uzytkowej
zabudowy
[m?] X (kol.2 x kol.3) [m?] (kol. 4 x 0,7)
1 2 3 4 5
Tereny mieszkaniowe
jednorodzinne i 1987 296 0,1 198 730 139111
zagrodowe
Tereny zabudowy 1 306 616 0,1 130 662 91 463
letniskowej
Razem 3293 912 m? X 329 392 m? 230 574 m?

Zrédto: opracowanie wiasne

Podsumowujgc chtonnos¢ na obszarze catej gminy poza obszarami o w petni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wynosi dla:

— zabudowy mieszkaniowej: 170 999 m? powierzchni uzytkowej,
— zabudowy ustugowej: 3 657 m? powierzchni uzytkowej,

— zabudowy produkcyjnej: 71 160 m? powierzchni uzytkowej,

— zabudowy letniskowej: 91 463 m? powierzchni uzytkowe;j.

Wartos¢ chionnosci terendw przeznaczonych pod zabudowe nalezy traktowac¢ jedynie
orientacyjnie, ze swiadomoscig, iz o rzeczywistym ,obcigzeniu” teren, decyduje przede
wszystkim jego faktyczne zainwestowanie. Prawdopodobnie nie dojdzie do sytuacji, w ktore;j
wszystkie mozliwe tereny zostang zabudowane zgodnie z zatozonymi wskaznikami. Wptyw
na to bedag miaty nastepujace czynniki:

- wraz z postepujgcg urbanizacjg chec¢ posiadania dziatki wiekszej, anizeli wskazuje
minimalny ,normatyw” powierzchniowy okreslony w planach miejscowych, w celach
wypoczynkowych, rekreacyjnych, alienacji od sgsiadéw,

- moda na duze powierzchniowo dziatki i budynki,

- potrzeba lub koniecznos$¢ posiadania wiekszej dziatki, z uwagi na uwarunkowania
rodzinne, badz z uwagi na prowadzong dziatalno$¢ gospodarczg np. w formie
nieucigzliwych ustug, ktére wymagajg dodatkowej powierzchni pod zabudowe
budynku ustugowego, kolejnych miejsc parkingowych itp.;

- sentymentalne, rozumiane jako przywigzanie do ziemi (,0jcowizna”);

- nieuregulowane stany prawne, wtasnosciowe;

- inne czynniki.
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5. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowa
zabudowe

Z uwagi na fakt, iz elementarnymi podstawami ksztattowania polityki przestrzennej przez
jednostki samorzadu terytorialnego i organy administracji rzgdowej uznano w ustawie
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym fad przestrzenny i zrownowazony rozwaj,
wazne jest tworzenie jednostek osadniczych o wysokiej jakosci przestrzeni - zwartych,
racjonalnie gospodarujgcych zasobami, estetycznych, przyjaznych i wygodnych dla
mieszkancow oraz przyjezdnych.

Rozproszona zabudowa mieszkaniowa generuje nieracjonalnie wysokie koszty realizacji
i utrzymania infrastruktury, ponoszone przez wspolnoty samorzgdowe. Obok mechanizméw
odszkodowawczych, cechujgcych sie nadmiernym automatyzmem, a dotyczacych czesto
nieracjonalnie rozlegtych terenéw pod zabudowe wyznaczonych w planach miejscowych, jest
to drugi aspekt gospodarki przestrzennej negatywnie odbijajacy sie na finansach gmin.

Kierujgc sie powyzszym oraz zgodnie z ustawg o rewitalizacji, okreslenia realnych potrzeb
wyznaczania nowych obszaréw pod zabudowe mozna dokonaé poréwnujgc prognozowane
zapotrzebowanie na nowg zabudowe z istniejgcymi mozliwosciami jej lokalizowania.

Z obliczen wynika, ze w gminie Zeldw maksymalne zapotrzebowanie w perspektywie 30-
letniej na nowa zabudowe wyniesie:
1. W miescie Zelow:

¢ nazabudowe mieszkaniowa 20 771 m? powierzchni uzytkowej,
e nazabudowe ustugowg 5 226 m?2 powierzchni uzytkowej,
e nazabudowe przemystowa 1 591 m? powierzchni uzytkowej.

2. Na terenach wiejskich:

¢ nazabudowe mieszkaniowa 90 037 m? powierzchni uzytkowej,
e nazabudowe ustugowa 1 568 m? powierzchni uzytkowej,
¢ nazabudowe letniskowg 93 600 m?2 powierzchni uzytkowej.

3. W catej gminie:

¢ nazabudowe mieszkaniowa 110 808 m?2 powierzchni uzytkowej,
¢ nazabudowe ustugowa 6 794 m?2 powierzchni uzytkowej,

¢ nazabudowe przemystowa 1 591 m?2 powierzchni uzytkowej,

¢ nazabudowe letniskowg 93 600 m?2 powierzchni uzytkowe;j.

Natomiast szacowana chfonnos¢ zabudowy na terenach jeszcze niezabudowanych lub
niewykorzystanych, potozonych w strefie zurbanizowanej lub poza nig (w przeznaczonych w
planach), wynosi:

4. W miescie Zelow:

e dla zabudowy mieszkaniowej: 77 055 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
e dla zabudowy ustugowej: 9 337 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
e dla zabudowy przemystowej: 7 313 m? powierzchni uzytkowej zabudowy.
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5. Na obszarach wiejskich:

e dla zabudowy mieszkaniowej 140 798 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
¢ dla zabudowy letniskowej 204 212 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy.

6. W catej gminie:

dla zabudowy mieszkaniowej 217 853 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
dla zabudowy ustugowej 9 337 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,

dla zabudowy przemystowej 7 313 m? powierzchni uzytkowej zabudowy,
dla zabudowy letniskowej 204 212 m?2 powierzchni uzytkowej zabudowy.

Z powyzszego wynika, iz chtonno$¢ zabudowy na terenach jeszcze niezabudowanych lub
niewykorzystanych, a przeznaczonych do zabudowy jest od prognozowanego,
maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe wieksza dla wszystkich typdow
zabudowy - dla zabudowy mieszkaniowej ok. 2-krotnie, dla zabudowy ustugowej o ok. 30%,
dla zabudowy przemystowej ok. 4-krotnie, dla zabudowy letniskowej ok. 2-krotnie.

W tym miejscu nalezy zauwazyc, iz dla obliczenia chtonno$ci terendw przyjeto oszacowane
srednie intensywnos$ci zabudowy wystepujgcej w gminie w podziale na poszczegdlne funkcje
zabudowy.

Nalezy podkreslic, iz dla obliczenia chtonnosci terenéw przyjeto niskie wskazniki
intensywnosci zabudowy, wynikajgce ze stanu istniejacego. Gdyby jednak przyjac
dopuszczalne wskazniki intensywnosci wynikajgce z plandéw, mozliwosci zlokalizowania
nowej zabudowy w ramach terenéw juz przeznaczonych w planach do zabudowy, bytyby
duzo wieksze. W przypadku zabudowy ustugowej nalezy pamietaé, iz funkcja ta wystepuje
réwniez w przypadku zabudowy mieszkaniowej i produkcyjnej, wiec jej niedobory bedg
rekompensowane uzupetnieniem w terenach, gdzie wystepuje nadwyzka podazy terenow.

Przeprowadzone w_ramach Bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe analizy
wykazaly, ze zaréwno w miescie jak i na terenach wiejskich gminy Zeléw nie ma podstaw do
wyznaczania_nowych terendw przeznaczonych do zabudowy mieszkaniowej, letniskowej,
ustugowej i przemystowej (produkcyjnej). Zmiany dotyczyé mogag co najwyzej zmian
przeznaczen w ramach terendw juz przeznaczonych pod zabudowe w planach lub jako
uzupetnienia w _obszarze strefy zurbanizowanej. Ponadto jako dopuszczalng nalezy uznacé
mozliwos¢ rozbudowy istniejgcych juz zakladdw przemystowych (produkcyjnych), obiektéw
ustugowych, przemystowo-ustugowych oraz zabudowy zagrodowej, z uwzglednieniem
oddziatywania na tereny sgsiednie. Zgloszono réwniez zainteresowanie utworzeniem na
terenie _gminy budynku zamieszkania zbiorowego (Dom Seniora). Istnieje mozliwosé
stworzenia takiego obiektu, nie tylko dla mieszkancéw gminy, ale rowniez pobliskich miast i
miejscowosci, gdyz w bliskim sgsiedztwie brakuje takich funkcji.
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6.

Mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci infrastruktury

technicznej oraz spotecznej stuzacych realizacji zadan wiasnych gminy

Zgodnie z ustawg o samorzgdzie gminnym do zadan wilasnych gminy nalezy zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspélnoty, w szczegdlnosci dotyczgcego spraw:

tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony Srodowiska i przyrody
oraz gospodarki wodnej;

gminnych drdog, ulic, mostéw, placow oraz organizacji ruchu drogowego;

wodociggow i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzgdzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng i
cieplng oraz gaz;

dziatalnosci w zakresie telekomunikaciji;

lokalnego transportu zbiorowego;

ochrony zdrowia;

pomocy spotecznej, w tym osrodkéw i zaktadow opiekunczych;

wspierania rodziny i systemu pieczy zastepczej;

gminnego budownictwa mieszkaniowego;

edukacji publicznej;

kultury, w tym bibliotek gminnych i innych instytucji kultury oraz ochrony zabytkow i
opieki nad zabytkami;

kultury fizycznej i turystyki, w tym terenéw rekreacyjnych i urzgdzenh sportowych;
targowisk i hal targowych;

zieleni gminnej i zadrzewien;

cmentarzy gminnych;

porzadku publicznego i bezpieczehnstwa obywateli oraz ochrony przeciwpozarowej
i przeciwpowodziowej, w tym wyposazenia i utrzymania gminnego magazynu
przeciwpowodziowedgo;

utrzymania gminnych obiektow i urzgdzen uzytecznosci publicznej oraz obiektow
administracyjnych;

polityki prorodzinnej, w tym zapewnienia kobietom w cigzy opieki socjalnej,
medycznej i prawnej;

wspierania i upowszechniania idei samorzgdowej, w tym tworzenia warunkéw do
dziatania i rozwoju jednostek pomocniczych i wdrazania programéw pobudzania
aktywnosci obywatelskiej;

promocji gminy;

wspotpracy i dziatalnosci na rzecz organizacji pozarzgdowych oraz podmiotow
wymienionych w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku
publicznego i o wolontariacie (Dz. U. z 2020 poz. 1057)

wspotpracy ze spotecznosciami lokalnymi i regionalnymi innych panstw.

Projekt studium nie przewiduje wyznaczenia nowych obszaréw budowlanych, a mozliwe
zmiany mogg dotyczy¢ terendw juz przeznaczonych pod zabudowe. W zwigzku z
powyzszym koszty uzbrojenia jakie mogg wystgpi¢ bedg odnosi¢ sie do juz wyznaczonych
gruntéw pod zabudowe.
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Jednakze nalezy pamietaé, ze istniejgca infrastruktura techniczna tj.: wszelkiego rodzaju
systemy transportowe i wodno-kanalizacyjne ulegajg eksploatacji, wiec koszty z tym
zwigzane sg trudne do oszacowania. Podobna sytuacja dotyczy takze kosztoéw infrastruktury
spotecznej, w sktad ktérej wchodzg obiekty i urzgdzenia zaspokajajgce potrzeby ludnosci w
zakresie oswiaty, wychowania, pomocy spotecznej, ochrony zdrowia, kultury i sztuki, a takze
placéwek szkolnych, wychowawczych, zdrowia, organizacje spoteczne.

38



7. Podsumowanie

Wykonany bilans terendw przeznaczonych do zabudowy jednoznacznie wskazuje, ze
rezerwy terenowe wystepujgce w obszarze ow petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej oraz w granicach terenéw budowlanych wyznaczonych w
obowigzujgcych planach miejscowych catkowicie pokrywajg prognozowane zapotrzebowanie
dla kazdego typu zabudowy, a nawet zostaty one przekroczone.

Majgc na celu ochrone fadu przestrzennego oraz racjonalne wykorzystanie przestrzeni, w
Studium nie nalezy wyznacza¢ nowych terendéw przeznaczonych pod zabudowe poza
obszarem o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Wyjatek
stanowi¢ mogg zmiany funkcji terenéw juz przeznaczonych pod zabudowe w planach
miejscowych lub uzupetnienia w obszarze o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. Ponadto, jako dopuszczalng nalezy uznaé mozliwosé
powiekszenia terenéw budowlanych w celu umozliwienia rozbudowy istniejgcych juz
zaktadow przemystowych (produkcyjnych) np. w miejscowosci Kociszew, obiektow
ustugowych, przemystowo-ustugowych oraz zabudowy zagrodowej, z uwzglednieniem
oddziatywania na tereny sgsiednie. Niezaleznie od powyzszego dopuszcza sie mozliwosé
wyznaczania obszarow, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie z
odnawialnych zZrodet energii, a takze terendw pod wydobycie kopalin.
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