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Dg¢bno, dnia 31 pazdziernika 2022 r.

OPINIA PRAWNO - URBANISTYCZNA

I. PRZEDMIOT OPINII

Przedmiotem niniejszej Opinii jest ocena aktualnosci bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe Gminy Koszecin, a takze ocena rozpatrzenia zlozonych przez mieszkancéw Gminy
Koszecin wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego. Opini¢ sporzadzono w oparciu o umowe nr 23.UG.2022 z dnia 31 sierpnia 2022 r.

II. PODSTAWA PRAWNA

Opini¢ opracowano na podstawie przepisow prawa:

= Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity, Dz. U. 22022 r., poz. 503 z p6zn. zm.) - dalej w.p.z.p.;

= Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sjerpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, (Dz. U. z 2003 r., Nr
164, poz. 1587), dalej rozporzadzenie zakres planu miejscowego.

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, (Dz. U. z
2021 r., poz. 2404), dalej rozporzadzenie zakres planu miejscowego.

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, (Dz. U. z 2021
I., poz. 2405).

=  Uchwala Nr 446/XLVIII/2018 Rady Gminy Koszecin z dnia 27 marca 2018 r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Gminy Koszgcin.

Uwaga: Wszystkie ryciny sporzadzono w oparciu o dane pobrane z htips://sip.gison.pl/koszecin,

dostep 13 pazdziernika 2022 r.
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II. ANALIZA
Podstawy prawne sporzqdzenia bilansu

Dnia 18 listopada 2015 r. weszta w zycie ustawa z 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.
z 2021 r. poz. 485). Wprowadzita ona liczne zmiany w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503 z pézn. zm., dalej u.p.z.p.). Oprécz
zmian zwigzanych bezposrednio z procesami rewitalizacji, objety one takze regulacje dotyczace
sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, wlasnie

w kontekscie przeznaczania pod zabudowe nowych terenow.

Nowe przepisy znaczaco rozszerzyly katalog zasad (wartosci wysoko cenionych) w planowaniu
przestrzennym. Nalezy przypomniec¢, ze wartosci te — a zwlaszcza wskazane w art. 1 ust. 1 u.p.z.p.
fad przestrzenny i rozwdj zroéwnowazony — powinny by¢ gtownym kryterium sporzadzania
gminnych aktéw planistycznych. Uwzglgdnienie ich jest wiec warunkiem uznania aktu
planistycznego za podj¢ty zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu

przestrzennym.

Rozszerzony katalog zasad planowania przestrzennego w znacznej mierze skoncentrowal si¢ na
réwnowazeniu procesOw przestrzennych. W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzglednienie
wymagan ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw
ekonomicznych przestrzeni nastgpuje zgodnie z art. 1 ust. 2 u.p.z.p. poprzez:

1) ksztaltowanie struktur ‘przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajagcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu,

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych ulatwiajagcych przemieszczanie si¢ pieszych i

TOWErZystow.

Szczegbdlne wymogi wprowadzono w odniesieniu do planowania terenéw nowej zabudowy. Zasada
planowania przestrzennego w obecnie obowigzujacym stanie prawnym, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 3
u.p.z.p., jest dgzenie do lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztalcone;,
zwarte] strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej, w szczeg6lnosci
poprzez uzupelnianie istniejacej zabudowy. Natomiast na pozostalych terenach nowa zabudowa

powinna by¢ planowana wylacznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci terenéw przeznaczonych



pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach juz zainwestowanych (przy czym w pierwszej
kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, adekwatnych dla
nowej, planowanej zabudowy, przez co rozumie si¢ obszary charakteryzujgce si¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najwyzszym stopniem wyposazenia w sieci wodociagowe,
kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieplownicze oraz sieci 1 urzadzenia

telekomunikacyjne).

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 w.p.zp. w studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace
zZ potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce w szczegbdlnoscei:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne;

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace (tam gdzie to uzasadnione) migracje
w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego;

¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy;

d) bilans terendéw przeznaczonych pod zabudowe.

Opracowanie i prawidtowe sporzadzenie bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe warunkuje
zgodno$¢ studium uwarunkowan z prawem. Jego tre$¢ determinuje mozliwo$¢ wyznaczenia
nowych terenéw pod zabudowe, a wiec w istocie prowadzenie przez gming polityki przestrzennej.
Zgodnie z art. 10 wust. 2 wp.zp. w studium uwarunkowan okresla si¢ w szczegdlnosci
uwzgledniajace bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw;

b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow, w tym tereny

przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy.

Jak wskazano w wyroku NSA z 9.01.2018 r., II OSK 1608/17 , ,,dla oznaczenia wagi i znaczenia
bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe w przyjeciu okreslonych rozwigzan przypisanych
przez ustawodawce ma szczegbélowa regulacja w art. 10 ust. 5 up.zp. Przesadza to o
zakwalifikowaniu do zasad sporzadzenia studium, sporzadzenia bilansu terendw przeznaczonych
pod zabudowe. Sporzadzenie bilansu terenéw ma wplyw na tre$é rozwigzan przyjetych w studium,
w tym na okre$lenie dla wyznaczonego terenu maksymalnego wskaznika intensywnosci
zabudowy”. Co wigcej, w wyroku NSA z 4.09.2018 r., I OSK 1954/18 7 , wskazano, ze brak
przeprowadzenia bilansu powoduje, ze nie istniejg podstawy do wprowadzenia wskaZnikoéw
zagospodarowania terenu zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 lit. a i b u.p.z.p., gdyz te powinny

uwzglednia¢ bilans terenu.



Tak wigc sporzadzenie wymaganego przy opracowywaniu studium bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe niezgodnie z zasadami okreslonymi w art. 10 ust. 5 u.p.zp. —
zwlaszcza z pominigciem ustalenia wskaznikow ,,chtonnosci” — bedzie miato swoje bezposrednie
przelozenie (z prawdopodobienstwem graniczgcym z pewnoscia) na wadliwo$é tresci
opracowywanego studium, wyrazajaca si¢ bagdZz to w blednym przeznaczeniu (w sytuacji braku
obiektywnej potrzeby), badZ w nieprzeznaczeniu (wbrew istniejgcym obiektywnie potrzebom)
okreslonych terendw na cele nowej zabudowy. Doprowadzi to do istotnego naruszenia zasad

sporzadzania studium w rozumieniu art. 28 ust. 1 w.p.z.p.

Zasady sporzqdzania bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe

Zmiana Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp)
wprowadzona Ustawsg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji objeta m.in. zobowiazanie gmin
do sporzadzania analizy potrzeb i mozliwosci ich rozwoju na podstawie bilansu terendéw
przeznaczonych pod zabudowe. Ustanowiono go jako obowigzkowy element prac nad studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (studium). Ma on na celu
zahamowanie tendencji przeznaczania pod zabudowe zbyt duzych powierzchni terené6w w stosunku
do realnych potrzeb i mozliwosci realizacyjnych gminy. Powodujag one nadmierne koszty
wyposazenia terenu w infrastrukture techniczna, komunikacyjng i spoleczng, przyczyniajac sie
jednoczesnie do narastania chaosu przestrzennego.

Bilans terendw sporzadza si¢ w poczatkowym etapie prac nad studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Skladajg si¢ na niego dwie
czesci obejmujace:

— pierwsza: analizy i prognozy poprzedzajgce bilans,

— druga: sporzadzenie bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

Prace czgsci pierwszej] polegaja na rozpoznaniu uwarunkowan rozwoju jednostki osadniczej
(gminy/miasta, gminy miejsko-wiejskiej, gminy wiejskiej) w odniesieniu do ktérej ma byé
przeprowadzony bilans. W u.p.z.p. okreslone sg jako analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne oraz prognozy demograficzne i mozliwo$ci finansowych gminy. Na potrzeby tych prac
wykorzystuje si¢ materialy posiadane przez urzad gminy (nie tylko planistyczne), a takze materiaty
pochodzace z innych zrédel jak: mapy ewidencyjne, materiaty statystyczne, opracowania naukowe,
studialne itp. uzyskiwane z réznych instytucji. Wykonywane analizy:

— ekonomiczne: dotycza gospodarczych podstaw rozwoju danej gminy, w tym dziatalnosci

rolniczej, produkcyjnej, ustugowej i turystycznej,



— $rodowiskowe: wskazujg z jednej strony na walory $rodowiska przyrodniczego gminy
wymagajace ochrony, z drugiej — na zasoby tego Srodowiska jako podstawy rozwoju funkcji
ekonomicznych,

— spoteczne: koncentrujg si¢ zazwyczaj na zagadnieniach warunkéw pracy, zamieszkania i obstugi
mieszkancéw, w tym na dostepnosci miejsc pracy i ustug, wyposazeniu infrastrukture techniczng 1
komunikacyjna itp.

Warto tu zwrdcié uwage na szczeg6lny charakter analizy srodowiskowej. Jej wyniki moga nie mie¢
bezposredniego przetozenia na informacje potrzebne do sporzadzania bilansu terendw, maja jednak
na niego wplyw posredni poprzez wskazanie ograniczen i uwarunkowan wynikajacych z potrzeb
ochrony i zachowania cennych waloréw S$rodowiska, a takze poprzez wskazanie mozliwosci i
uwarunkowan rozwoju funkcji mieszkaniowej oraz rozwoju ekonomicznych funkcji gminy. Wyzej
omowione analizy majg na celu wyciagniecie wnioskéw co do kierunkéw i szans rozwojowych
danej gminy, tym samym na sporzadzenie prognozy demograficznej. Stwarzaja tez podstawe
dalszych prac nad bilansem terenéw.

Prognoza demograficzna wykonywana na potrzeby bilansu terenéw powinna — zgodnie z upzp —
mieé¢ perspektywe co najmniej 30-letnig. W praktyce planistycznej sporzadzanie jej jest istotnym
problemem, bowiem prognozy opracowywane przez Glowny Urzad Statystyczny (GUS) do 2017 r.
dotyczyty wylacznie kraju, wojewoddztw, powiatow i miast na prawach powiatu. W 2017 r. GUS
zaprezentowat prognoze ludnosci gmin na lata 2017-2030, ktéra ma charakter eksperymentalny,
opracowang na podstawie dtugoterminowych zatozen prognozy ludnosci Polski na lata 2014-2050
oraz prognozy dla powiatow i miast na prawie powiatu na lata 2014-2050 (Potyra 2017). Jednak ze
wzgledu na duzg zmienno$é¢ wspoélczynnikéw demograficznych w czasie w poszczegdlnych
gminach podjeto decyzje o skroceniu horyzontu prognozy do roku 2030.

W tej sytuacji projektanci wykonujg prognozy demograficzne na potrzeby studium samodzielnie,
okreslajac z reguly 30-letnig perspektywe wykraczajaca poza dane publikowane przez GUS.
Wykazywanie w prognozie demograficznej wzrostu wielkosci zaludnienia wynikato z reguly stad,
ze liczbe nowych mieszkafcow traktowano jako gléwng podstawe obliczania zapotrzebowania na
nowe tereny zabudowy. Wskazywaloby to na niewystarczajacy zakres wykorzystania (a moze 1i
przeprowadzenia) wczesniejszych analiz, zwlaszcza w sferze warunkéw zamieszkania. Odbiegaja
one bowiem znaczgco od warunkéw zamieszkania w wigkszosci krajow Europy Zachodniej, w
ktorych po- wierzchnia uzytkowa w mieszkaniu na osobg wynosi $rednio 40 do 50 m2. W Polsce
wynosi prawie o polowe mmiej (28,2 m2), przy czym w znacznej cz¢sci — w mieszkaniach
substandardowych. Jedynie ok. 55% mieszkan posiada pelne wyposazenie w wodocigg, WC,

lazienke, gaz z sieci i CO. Ponadto znaczny odsetek mieszkan znajduje si¢ w budynkach sprzed



1944 1., a liczba gospodarstw domowych wyraznie przekraczala liczbe¢ mieszkan (Matulska-
Bachura 2019). Wynikatoby stad, ze dazac do osiggniecia europejskich standardow zamieszkania,
nalezaloby modernizowaé, przebudowywal i powigkszal istniejagce zasoby mieszkaniowe.
Niezaleznie wigc od stwierdzenia w prognozie demograficznej wzrostu bgdz braku wzrostu
bezwzglednej wielkosci zaludnienia dazenie do poprawy warunkéw zamieszkania w zabudowie
istniejgcej stwarza zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe praktycznie we wszystkich
jednostkach osadniczych. Sytuacja moze ksztattowaé si¢ podobnie w przypadku funkcji
towarzyszacych. Dotyczy¢ to moze np. infrastruktury spotecznej czy komunikacji w odniesieniu do
ktérych moga by¢ stwierdzone znaczne niedobory. Wyrdéwnanie ich moze wigzaé si¢ z potrzeba
przeznaczenia nowych terenéw pod zainwestowanie.

Prognoza mozliwosci finansowych gminy dotyczy finansowania przez nig wykonania sieci
komunikacyjnych, infrastruktury technicznej oraz spotecznej stuzacej realizacji zadan wilasnych
gminy w tym zakresie, w jakim wynikajg one z lokalizacji nowej zabudowy, a takze dgzenia do
poprawy dotychczasowego wyposazenia obszaru gminy. Bierze si¢ przy tym pod uwage tresé
Wieloletniej prognozy finansowej. Ma ona istotne znaczenie z punktu widzenia racjonalizacji
wydatkéw publicznych. Zawarte w niej informacje nt. budzetu gminy, w tym planowanych
dochodéw i1 wydatkéw, wskazuja na sytuacje ekonomiczno-gospodarcza, a w szczegolnosci na
warunki i mozliwosci realizacji zadan wlasnych gminy. Jest instrumentem racjonalizacji wydatkow
publicznych, bowiem wladze gminne majg najlepsze rozpoznanie lokalnych potrzeb, moga ustalaé
hierarchi¢ celéw, na ktére wydatkowane sg $rodki, oraz moga nadzorowa¢ ich wykorzystanie.
Prognozg mozliwosci finansowych gminy na potrzeby bilansu terenéw sporzadza si¢ na okres
opracowania tego dokumentu, czyli nie dtuzszy niz 30 lat.

Sporzadzenie bilansu terenow wedhug przepisow upzp przebiega w czterech kolejnych fazach, w
ktérych, w podziale na funkcje zabudowy, nalezy okreslié:

— w fazie pierwszej — ,,maksymalne... zapotrzebowania na nowg zabudowe”,

— w fazie drugiej — chtonnos¢ obszaréw ,,0 w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej”,

— w fazie trzeciej — chtonno$¢ nowych obszaréw przeznaczonych pod zabudowe w mpzp (tzw. luk
w zabudowie),

— w fazie czwartej — zapotrzebowanie na nowg zabudowg.

Zerowy lub ujemny wynik uzyskany w czwartej fazie wskazuje na sytuacje, w ktérej, wg upzp, nie
przewiduje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami branymi pod uwage w fazie drugiej 1

trzeciej; wynik dodatni — na potrzebe sytuowania nowej zabudowy poza tymi obszarami.



Watpliwosci budza jednak wymagania bardziej szczegétowe, stosownie do ktérych dziatania
przeprowadzane w kolejnych fazach sporzgdzania bilansu nie dotycza
terenéw, lecz zabudowy, ktora ma by¢ wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy, a wigc w
postaci ilosci m2 powierzchni uzytkowej budynkéw o roznych funkcjach sktadajacych sie na te
zabudowg. Potrzebng powierzchnie uzytkowa zabudowy mieszkaniowej mozna stosunkowo tatwo
wyliczy¢, bowiem wiaze si¢ ona z liczba ludnosci (mieszkancéw). W praktyce przeliczenia
dokonywane sg w rézny sposéb i przy zastosowaniu réznych wskaznikéw (zazwyczaj kilku naraz)
takich jak:

— proporcje zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinne;j,

— wielko$¢ dziatek budowlanych (w zabudowie jednorodzinne;j),

— liczba budynkow i1 mieszkan (j.w.),

— powierzchnia uzytkowa budynkéw (j.w.),

— wielko$¢ mieszkania (w zabudowie jednorodzinnej lub wielorodzinnej),

— powierzchnia uzytkowa mieszka ($rednia lub w podziale na zabudowe jednorodzinng i
wielorodzinng),

— liczba 0s6b na mieszkanie ($rednia lub w podziale na zabudowe jednorodzinng i wielorodzinna),

— liczba 0s6b na gospodarstwo domowe (j.w.),

— powierzchnia uzytkowa mieszkania na jednego mieszkanca (j.w.),

— gestos¢ zaludnienia terenow zabudowy (jednorodzinnej, wielorodzinnej).

Wartosci wskaznikéw stosowanych w przeliczeniach sg warto$ciami prognozowanymi w
odniesieniu do trzydziestoletniego horyzontu czasowego. Trudniej niz w przypadku mieszkalnictwa
okresli¢ zapotrzebowanie w m2 powierzchni uzytkowej zabudowy na inne funkcje, poniewaz ich
relacje z funkcja mieszkaniowa nie sg oczywiste. Zapotrzebowanie na urzadzenia z zakresu
infrastruktury spolecznej jest wprawdzie w znacznym stopniu pochodng liczby ludnosci (przy
przyjetych standardach wyposazenia), ale wynika rowniez z funkcji, jakg dana jednostka osadnicza
pelni w swym otoczeniu. Natomiast zapotrzebowanie zwigzane z funkcjami gospodarczymi jest w
znacznym stopniu rzeczg indywidualng; nie jest pochodng liczby mieszkancow (lub w bardzo
ograniczonym zakresie).

W kolejnych dwoch fazach sporzadzania bilansu punktem startu jest powierzchnia terenu w ha
odczytana bezposrednio z planéw miejscowych (w fazie drugiej) oraz oszacowana na podstawie
rozpoznania istniejacego stanu zagospodarowania (w fazie trzeciej). W obu przypadkach trzeba z
powierzchni terenu przej$é na powierzchni¢ uzytkows budynkéw, ktére moga by¢ usytuowane na

tym terenie z uwzglednieniem réznych funkcji zabudowy. Wyniki tych operacji sa problematyczne,



zwlaszcza w fazie trzeciej, poniewaz na tym etapie prac nie da si¢ okresli¢ wiasciwego
przeznaczenia luk w istniejacej zabudowie.

Nalezy zauwazy¢, ze tak sporzadzony bilans, nazwany w upzp ,bilansem terenéw”, w
rzeczywistosci jest bilansem zapotrzebowania na nowag powierzchni¢ uzytkowa zabudowy.
Szczegdlne watpliwosci budzi w tej sytuacji brak w upzp zapisOw na temat zmiany tak ujetego
bilansu na ujecie dotyczace terendw zwigzanych z zabudowa. Jest to niezb¢dne, by sporzadzony
bilans moégl by¢ wykorzystany w dalszych pracach nad studium. W dokumencie tym nie
postugujemy si¢ bowiem kategorig budynkéw i ich powierzchni uzytkowej, lecz kategorig
obszaréw — terendéw, ktorych powierzchnie mierzy si¢ w hektarach.

W strukturze przestrzennej jednostek osadniczych poszczegélne fragmenty tych terenéw pelnig
rézne funkcje. Mozna wsréd nich wyr6éznié: — tereny o funkcji mieszkaniowej, ustugowej i
produkcyjnej bedace faktycznie terenami zabudowanymi, — towarzyszgce im tereny komunikacji,
sportu, zieleni urzadzonej i infrastruktury technicznej, na ktérych zabudowa wystepuje jedynie w
minimalnym zakresie lub nie wystepuje. Tereny te sa wzajemnie integralnie powigzane, przy czym
tereny okreslone wyzej jako towarzyszgce =zajmuja znaczne powierzchnie dordwnujace
niejednokrotnie powierzchni terenéw zabudowanych. Tak wigc, uwzgledniajac w bilansie jedynie
zapotrzebowanie na tereny zabudowane, pomijatoby si¢ istotng cze$¢ zapotrzebowania na tereny
rozwojowe zwigzane z tymi funkcjami, na ktérych zabudowa nie wystepuje. Takie postgpowanie
byloby nieprawidtowe, poniewaz zawezaloby sposob zagospodarowania terenéw, dlatego w
praktyce planistycznej uzywa si¢ pojecia ,tereny zainwestowania” lub ,.tereny zagospodarowania”
(istniejgcego, projektowanego, potencjalnego) badz ,.tereny zurbanizowane”, ktére obejmujg obie te
kategorie terenéw.

Moéwiac o przechodzeniu z powierzchni uzytkowej zabudowy na powierzchnie terendow, na ktérych
ta zabudowa miataby si¢ znajdowaé, nalezy stwierdzi¢, ze taka transformacja jest sprawa trudna.
Nie da si¢ bowiem w spos6b jednoznaczny okresli¢ relacji pomigdzy wielkoscia powierzchni
uzytkowej zabudowy a wielkos$cig powierzchni terenu, na ktérym miataby by¢ usytuowana ta
zabudowa; zalezy to bowiem od intensywnosci zabudowy, rodzaju i form budynkéw, ilosci ich
kondygnaciji itp. Jeszcze wiece] trudnosci wigze si¢ z przejsciem z ilosci m2 powierzchni uzytkowej
zabudowy na wielko$¢ powierzchni terenéw o funkcjach towarzyszacych, na ktérych zabudowa w
zasadzie nie wystepuje, zwlaszcza gdy prognozuje sie te wielkosci w horyzoncie czasowym
siggajacym trzech dziesigcioleci.

Formutujgc ponizsze propozycje, miano na wzgledzie, ze celem dzialan prowadzonych w toku
sporzadzania bilansu jest ustalenie potrzebnej powierzchni nowych terenéw do zainwestowania,

okreslonej w ha. Bowiem, jak juz wspomniano, tylko taki wynik bilansu moze by¢ wykorzystany w



pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Respektujac okreslone w upzp niebudzgce zastrzezen generalne zasady sporzadzania bilansu
terenOW w postaci rodzaju i kolejnosci dzialan w poszczegdlnych fazach pracy, proponujemy
zwréci¢ uwage na charakter punktow startu w pierwszej, drugiej i trzeciej fazie oraz koncowego
wyniku bilansu, ktéry powinni$my uzyska¢ w fazie czwartej, jesli ma by¢ on wykorzystany w
pracach nad studium. Jak wida¢, informacje, ktére w fazie drugiej i trzeciej uzyskujemy juz w
punkcie startu, majg taki sam charakter, jak informacje stanowigce wynik bilansu w fazie czwartej.
Ich przedmiotem jest powierzchnia terenu liczona w hektarach. Sg poréwnywalne wprost, nie ma
wiec potrzeby zadnego ich przetwarzania i stosowania jakichkolwiek przelicznikéw. Potrzeba taka
wystepuje jedynie w fazie pierwszej, w ktorej punktem startu nie jest powierzchnia terenu, lecz
liczba ludnosci. Jedynie w tej fazie — by uzyskaé poréwnywalnos$¢ z danymi pozyskiwanymi w
fazach drugiej i trzeciej oraz aby w fazie czwartej wyliczy¢ wielko$é zapotrzebowania na nowe
tereny zainwestowania — trzeba przej$¢ z liczby ludnosci na powierzchni¢ potrzebnych terendéw. Da
si¢ to wykona¢ w stosunkowo prosty sposéb przy uzyciu wskaznika tgczacego obie te kategorie.
Jest to gestos¢ zaludnienia terenéw zainwestowania, a stosowang jednostka miary jest liczba
mieszkancow na 1 ha. Stosujac odpowiednie przeksztalcenie, wyliczamy wielko$é powierzchni
teren6w zainwestowania. W fazie pierwszej, gdy punktem startu jest maksymalna prognozowana
liczba ludnosci, dla ktérej nalezy zapewni¢ nowg zabudowe, powierzchnia terenéw zwigzanych z tg
zabudowa jest rOwniez warto$ciag prognozowang. Aby dokona¢ wspomnianego wyliczenia, trzeba
okresli¢ prawdopodobng przyszta gesto$é zaludnienia tych terenow. Nalezy przy tym uwzglednié
istniejgca wartos¢ tego wskaznika obliczong dla catosci terenéw zainwestowania danej jednostki
osadniczej oraz wzigé pod uwage — sprawdzone w praktyce planistycznej — informacje na temat
ksztaltowania si¢ gestosci zaludnienia terenéw zainwestowanych w miastach i gminach wiejskich o
réznych wielkosciach i funkcjach. Dysponujac wyliczona ogdlng powierzchnig nowych terendw
zainwestowania, jesteSmy w stanie okresli¢ w ich obrgbie wzajemne prawdopodobne proporcje
terenow pelnigcych rézne funkcje, a tym samym wielkosci powierzchni terendéw zainwestowania
zwigzanych z tymi funkcjami. Podobnie jak przy okreslaniu gestosci zaludnienia nalezy sprawdzié,
jak ksztattuja si¢ wspomniane proporcje w stanie istniejgcym w odniesieniu do calosci terendéw
zainwestowania danej jednostki. Warto tez wykorzysta¢ informacje z opracowan studialnych i
naukowych oraz fachowych publikacji zajmujgcych si¢ problematyka struktury jednostek
osadniczych. Przedstawiane sa w niej m.in. udzialy réznych funkcji terenu w catosci terenow
zainwestowanych. Korzystajac z tych materiatéw, nalezy jednak pamietaé, ze ilustrujg one wyniki
badan istniejgcych jednostek osadniczych (glownie miast), a okreslane w nich procentowe udziaty

maja na celu zobrazowanie réznic i podobienistw pomiedzy poszczegdlnymi typami tych jednostek.



Udzialy te ksztaltuja si¢ roznie w zalezno$ci od wielkosci i rangi jednostek osadniczych, a nawet
polozenia geograficznego. Analizujagc te dane, mozna jednak stwierdzi¢ wystgpowanie
charakterystycznych prawidlowosci w poszczegolnych funkcjach terenu (nalezy zwrocié uwage, ze
w kazdym przypadku przedstawiane sa w kategoriach powierzchni terenéw, a nie w m2
powierzchni uzytkowej zabudowy). Podobnie mozna podej$é do okreslania powierzchni terendw
zainwestowania zwigzanych z roznymi funkcja mi w trzeciej fazie pracy, tj. przy okreslaniu
mozliwego przeznaczenia terendéw luk w zabudowie. Przy czynnosciach prowadzgcych od punktu
startu w pierwsze] fazie pracy nad bilansem do oszacowania maksymalnego zapotrzebowania na
tereny do zainwestowania (mieszkaniowe i inne), niezbgdna jest znajomo$¢ specyfiki funkcji i
struktury przestrzennej jednostki osadniczej objetej opracowaniem, w tym w szczegolnosci
istniejagcych warunkéw mieszkaniowych, stanu wyposazenia w infrastrukture spoteczng, techniczng
i komunikacyjng, warunkéw srodowiskowych czy sytuacji ekonomicznej. Jedynie wykorzystujac te
wiedze, mozna dokonywaé szacunkéw dotyczacych okreslonej jednostki. Nie mozna bowiem
stosowa¢ tych samych wartosci wskaznikow ani proporcji dla wszystkich jednostek, poniewaz
ksztaltuja si¢ roznie w zaleznosci od takich czynnikow jak:

— wielko$¢ danej jednostki osadniczej,

— pelnione przez nig funkcje,

— obecny stan jej wyposazenia w zakresie mieszkalnictwa, infrastruktury spotecznej, technicznej i
komunikacyjnej,

— szczeg6lne cechy $rodowiska przyrodniczego,

— wystepujgce tendencje rozwojowe (wynikajace m.in. z uwarunkowan srodowiskowych czy
sytuacji ekonomiczne;j).

Odpowiednio do tego trzeba indywidualnie dobiera¢ wartosci wskaznikow i ich wzajemne
proporcje, uwzgledniajgc przy tym ewentualne potrzeby wynikajace z istniejacych brakéw w
zakresie standardow mieszkaniowych czy wyposazenia w ustugi. Te wlasnie cechy danej jednostki
osadnicze] trzeba rozpoznaé w toku prac analitycznych poprzedzajacych sporzadzenie bilansu.
Wynika stad, ze szczegétowa problematyka tych prac powinna by¢ kazdorazowo dostosowywana
do potrzeb wynikajgcych z cech jednostki osadniczej, dla ktorej wykonuje si¢ bilans. Nasuwa si¢ tu
generalny wniosek, ze stosowanie powierzchni uzytkowej zabudowy jako czynnika
posredniczacego w przeliczeniach wykonywanych w kolejnych fazach sporzadzania bilansu
terenéw jest zbedne jako niepotrzebnie komplikujace opracowanie. Przedstawiona tu propozycja
pokazuje mozliwo$¢ prostszego i zarazem zgodnego z zasadami wiedzy urbanistycznej sposobu
dochodzenia do koncowego wyniku w trakcie sporzgdzania bilansu. Co wigcej — jest to sposob

oparty na wieloletnich do§wiadczeniach i badaniach funkcjonalno-przestrzennej struktury jednostek
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osadniczych. Ponadto, dzieki redukcji ilosci wskaznikow stosowanych w dokonywanych
przeliczeniach, zmniejsza si¢ ilo§¢ mozliwych bledow. Oczywiscie zaré6wno w przypadku
sporzadzania bilansu $cisle wedlug przepiséw upzp, jak proponowanego tu sposobu postepowania,
uzyskiwany wynik ma charakter prognozy i — jako taki — obarczony jest znacznym stopniem
niepewnosci. Shusznie wige, ze w upzp uwzgledniono t¢ sytuacje, ustalajac zasade, ze ,,okreslajac
zapotrzebowanie na nowa zabudowe (...) bierze si¢ pod uwage (...) niepewno$¢ proceséw
rozwojowych wyrazajaca si¢ mozliwo$cig zwigkszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikéw
analiz nie wigcej niz o 30%”. Ta zasada powinna by¢ stosowana réwniez w przypadku bilansu
sporzadzanego wedlug proponowanego tu sposobu.

Stosownie do przepisow art. 10 ust. 1 pkt 7 upzp ,,w studium uwzglednia sie¢ uwarunkowania
wynikajace w szczeglOlnosci z: (...) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy”. Dalej, w tresci
wymienionego punktu, wymienia si¢: analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne, prognozy
demograficzne, mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej stuzacych realizacji zadan wiasnych
gminy oraz bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Jak widaé, zaréwno analizy i prognozy
zwigzane z bilansem terenéw, jak i sam bilans majg istotne znaczenie w pracach nad studium
uwarunkowan i kierunkami zagospodarowania przestrzennego gminy.

Niezaleznie od prognostycznego charakteru samego bilansu i poprzedzajacych go analiz mozna
dzigki nim uzyska¢ ogélng orientacje o prawdopodobnej skali faktycznego zapotrzebowania na
nowe tereny rozwojowe poszczegélnych jednostek osadniczych i uwarunkowaniach ich rozwoju.
Moze to pozwoli¢ na kontrolowanie i sprowadzenie do realnego poziomu maksymalistycznych
nicjednokrotnie tendencji do wyznaczania w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin terendéw rozwojowych wielokrotnie przewyzszajacych faktyczne
zapotrzebowanie. Osiggni¢cie tego wymaga jednak spetnienia okreslonych warunkéw. Niezbedne
bylyby szerzej prowadzone badania dotyczace funkcjonalno-przestrzennej struktury jednostek
osadniczych o réznych wielko$ciach i funkcjach: miast duzych, $rednich i matych oraz gmin
wiejskich, w tym jednostek pelnigcych funkcje administracyjne i uslugowe na poziomie
wojewodzkim 1 powiatowym, a takze jednostek o funkcjach przemystowych, wypoczynkowych,
uzdrowiskowych czy rolniczych. Zakres tych badan powinien obja¢ wartosci i wskazniki
charakterystyczne dla wyzej wymienionych jednostek osadniczych, a w tym:

— gestos¢ zaludnienia terenow zainwestowanych netto i brutto,

— wzajemne proporcje zabudowy mieszkaniowej o niskiej i wysokiej intensywnosci,

— udzial funkcji mieszkaniowej oraz funkcji innych niz mieszkaniowa w powierzchni terenow

brutto,
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— wskazniki opisujace cechy terenow zabudowy jak wskazniki intensywnosci zabudowy czy
powierzchni zabudowy,

— wskazniki opisujgce warunki zamieszkania jak wskazniki liczby osob/mieszkanie, liczby
0s6b/izbe, powierzchni uzytkowej mieszkania/osobe,

— wskazniki opisujgce warunki wyposazenia w urzadzenia ustugowe ze szczegdlnym
uwzglednieniem ustug publicznych itp. Istotne byloby okreslenie wspélzaleznosci pomig¢dzy
ré6znymi wskaZznikami, w tym charakteryzujacymi obszary (tereny) oraz wskaznikami opisujacymi
zabudowe na tych terenach, a takze przesledzenie zmian tych wskaZnikéw w czasie.

W obowiazujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Koszecin na stronach od 73 do 86 umieszczono bilans terenow.

Na podstawie sytuacji demograficznej, spotecznej, w tym jakosci zycia mieszkancow -
wyrazajacych si¢ w standardzie powierzchni mieszkaniowej stwierdzono potrzebg zwigkszenia
powierzchni zabudowy mieszkaniowej gminy. Biorgc pod uwage istniejaca liczbe mieszkancow
oraz istniejacy wskaznik powierzchni mieszkaniowej przypadajacy na 1 mieszkanica okreslono
istniejagcy wskaznik powierzchni mieszkania przypadajacy na 1 osobe w gminie Koszecin, ktory w
roku 2015 wynosit 32,1 m?/na osobg. Jest to wskaznik wyzszy od $redniej w wojewddztwie oraz w
kraju. Przecietny wskaznik powierzchni mieszkaniowej w kraju jest o potowe mniejszy niz w
Europie. jako docelowy wskaznik powierzchni mieszkania na osob¢ w gminie, z uwagi na wyrazne
wyzsze przecietnie potrzeby i mozliwosci jej mieszkancow, przyjeto 50 m*osobe. Z
prognozowanej liczby mieszkancow w gminie w perspektywie 30 lat — na rok 2047
zapotrzebowanie na powierzchnie mieszkaniowa wynosi 581 650 m? Roéznica pomiedzy
prognozowang docelowa powierzchnig zabudowy mieszkaniowej obliczong powyzej obecng
powierzchnia zabudowy mieszkaniowej w gminie obliczonej jako iloczyn obecnej liczy
mieszkancow i wskaznik powierzchni mieszkaniowej przypadajacy na jedno mieszkanie w gminie,
stanowi perspektywiczne potrzeby wzrostu zabudowy mieszkaniowej. Perspektywiczne potrzeby
wzrostu zabudowy mieszkaniowej powigkszono o maksymalny wskaznik niepewnosci proceséw
rozwojowych, stanowigcy 30% wzrostu zapotrzebowania. Powierzchnia istniejacej zabudowy
mieszkaniowej wynosi 381 123,3 m? Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w
Gminie Koszgcin w perspektywie 30 lat wynosi 260 684,71 m2 powierzchni uzytkowej zabudowy.
W tym miejscu nalezy wskazaé, ze przyjete zatozenia 1 wskazniki sg prawidlowe, a prognozowane
zapotrzebowanie na nowg zabudowe oddaje uprawdopodobniony obraz zapotrzebowania rynku w
Gminie Koszecin. Podobnie nalezy oceni¢ wyliczenia dla pozostatych zapotrzebowan na zabudowe

tj. ushugows 1 zagrodowa.
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Na podstawie przepisow u.p.z.p. w studium wyodrgbniono jednostki osadnicze, w ktérych
dokonano pomiaru poszczegdlnych obszar6w funkcjonalnych i oszacowano chtonnos¢ zabudowy o
poszczegblnych funkcjach. Tereny zawarte w obszarach o w petni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno — przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, ktére przeznaczone sa w planach
miejscowych pod zabudowe, zawarte zostaly w Kkolejnej analizie: obszar6w przeznaczonych w
planach miejscowych pod zabudowe.

Z analizy bilansu mozliwosci rozwoju zabudowy wynika, Ze dopuszczalne jest przeznaczenie pod
zabudowa w ustaleniach studium nowych terenéw pod zabudowe poza obszarami jednostek
osadniczych o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalnej oraz przeznaczonych
pod zabudowe¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego o powierzchni funkcje
mieszkaniowe do 106 535 m 2 powierzchni uzytkowej budynkéw, funkeji rolniczych
do 265 115 m? powierzchni uzytkowej budynkéw oraz funkcji ustugowej do 173 558 m?
powierzchni uzytkowej budynkow.

Zgodnie z przepisami u.p.z.p., w szczegélnosci art. 10 ust. 5 pkt. 4 poréwnuje si¢ maksymalne w
skali gminy zapotrzebowanie na nowa zabudowe, oraz sume powierzchni uzytkowej zabudowy
obszar6w o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, a nast¢pnie, gdy maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na nows zabudowe, nie przekracza chionnosci zabudowy w granicach
jednostek osadniczych oraz terenéw zabudowy okreslonych w planach miejscowych, nie
przewiduje sie lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami jednostek osadniczych oraz terenow
zabudowy w planach miejscowych. Jezeli maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nows
zabudowe, przekracza chlonnosci zabudowy w granicach jednostek osadniczych oraz terendéw
zabudowy okreslonych w planach miejscowych — bilans terenéw pod zabudowe uzupelnia si¢ o
réznicg tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy, 1 przewiduje si¢ lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami jednostek osadniczych
oraz terendw zabudowy w planach miejscowych, maksymalnie w ilosci wynikajacej z
uzupetnionego bilansu. Zgodnie z analizami i bilansami przeprowadzonymi powyzej, maksymalne
w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe, przekracza chtonnosci zabudowy w granicach
jednostek osadniczych oraz terenow zabudowy okreslonych w planach miejscowych, dlatego w
studium wyznaczono nowe tereny pod zabudowg poza granicami jednostek osadniczych oraz
terenéw zabudowy okreslonych w planach miejscowych. Wyznaczona nowa zabudowa nie
przekracza bilansu maksymalnego w skali gminy zapotrzebowanie na nowg zabudowe.

Po analizie zamieszczonych w bilansie terenéw informacji, zestawieniu ich z wymogami

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze metodologia sporzadzenia
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opracowania przedstawiong powyzej, nalezy stwierdzi¢, ze bilans terenéw przeznaczonych
pod zabudow¢ dla Gminy Koszecin zawiera wszystkie wymagane przepisami elementy
i pozostaje aktualny. Od momentu sporzadzenia bilansu na terenie Gminy Kosz¢cin nie
nastgpila zmiana uwarunkowan spolecznych, ekonomicznych czy terytorialnych, ktére
uzasadnialyby ponowienie procedury sporzadzenia bilansu terenéw przeznaczonych pod
zabudowe. Co wiecej, bilans terenu zamieszczono w ujednoliconym tekscie studium, co
spelnia wymogi zmienionego rozporzadzenia w zakresie projektu studiom z 2021 r.(§4 pkt 2).
Podnies¢ nalezy takze, ze aktualno$¢ bilansu terenu (jak réwniez samego studium)
potwierdzila ocena aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz obowiazujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Koszecin, przyjeta uchwalyg Nr 436/XXXVIII/2021 Rady Gminy Koszecin z dnia 26
pazdziernika 2021 r.
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SUGESTIA ROZPATRZENIA ZLOZONYCH WNIOSKOW:

DZIALKA NR 78/40, OBREB KOSZECIN
Dziatka nr ew. 78/40 w obrebie Koszecin, Gmina Koszecin zgodnie z notacjg obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w obszarze

oznaczonym symbolem ZP tj. tereny zieleni urzgdzone;.
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Zgodnie z uchwatg Nr 223/XXV/2008 Rady Gminy w Koszecinie z dnia 17 czerwca 2008 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Koszgcin (Dz. Urz. Woj. Nr 140 z dnia 30 lipca 2008 r. poz. 2700) przedmiotowa dzialka znajduje
si¢ w terenie oznaczonym symbolem 1., przeznaczonym pod uzytkowanie jako lgki, zielen legowa,

pastwiska wraz z potokami i rowami odwadniajgcymi.
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Dziatka 78/40 w obrgbie Koszecin, przylega bezposrednio do terenu zabudowy mieszkaniowe;
oznaczonej symbolem 1.MN, przy ul. Ks. Gaski. Obszar ten tworzy zwarty kompleks zabudowy
mieszkaniowej, w ramach wyksztatconej struktury funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajgcej na jej
uzupehnienie. Bezposrednie sgsiedztwo drogi publicznej i funkcjonujace uzbrojenie terenu pozwala
na zmiang przeznaczenia terenu na mieszkaniowy, tym bardziej ze tereny lgkowe nie pelnig na tej
nieruchomosci szczegdlnego znaczenia w systemie przyrodniczym obrebu Koszecin.

Whniosek moze by¢ uwzgledniony, jednakze jego procedowanie wymaga uprzedniej zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na potrzeb¢ zmiany

kierunku przeznaczenia terenu z rolnego na mieszkaniowy.
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DZIAYLKA NR 3057, OBREB KOSZECIN
Dziatka nr ew. 3057 w obrebie Koszecin, Gmina Koszecin zgodnie z notacja obowiagzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w obszarze

oznaczonym symbolem ZN tj. tereny nieurzadzonej (legowej, 1gki, itp.) oraz obszarze MN tj.

terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Koszgcin
(Dz. Urz. Woj. Nr 140 z dnia 30 lipca 2008 r. poz. 2700) przedmiotowa dziatka znajduje sie
czgsciowo w terenie oznaczonym symbolem R, przeznaczonym pod uzytkowanie rolnicze, a takze
czesciowo w terenie oznaczonym symbolem MN z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniows

jednorodzinna.

: %}*’J"?,@\\ _
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Dziatka 3057 w obrebie Koszecin, w czesci przeznaczonej pod uzytkowanie rolnicze, przylega
bezposrednio do terenu zabudowy mieszkaniowej oznaczonej symbolem MN. Potozona jest
pomi¢dzy dwoma ulicami: Boronowsks i Miodowa. Dzialka w czesci jest zabudowana. Obszar ten
tworzy zwarty kompleks zabudowy mieszkaniowej, w ramach wyksztalconej struktury
funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej uzupelnienie. Bezposrednie sgsiedztwo drég
publicznych i funkcjonujace uzbrojenie terenu pozwala na zmian¢ przeznaczenia terenu na
mieszkaniowy. Ponadto wprowadzony podzial jednej nieruchomosci (po jej ditugosci) na dwa
odrebne 1 sprzeczne ze soba przeznaczenia terenu jest nieprawidlowy z punktu widzenia stricte
planistycznego, a takze nie pozwala na racjonalne wykonywanie prawa whasnosci.

Whniosek moze by¢ uwzgledniony, jednakze jego procedowanie wymaga uprzedniej zmiany
studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, z uwagi na potrzeb¢ zmiany

kierunku przeznaczenia terenu z rolnego na mieszkaniowy.
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DZIAY.KA 3204/35, 3201/35, 3200/35, 2810/35, 3199/35, OBREB KOSZECIN

Dziatki nr ew. 3204/35, 3201/35, 3200/35, 2810/35, 3199/35, w obrebie Koszgcin, Gmina
Koszgcin zgodnie z notacjg obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego znajdujg si¢ w obszarze oznaczonym symbolem MN tj. terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Podstawowe przeznaczenie tego obszaru to zabudowa mieszkalna
jednorodzinna z dopuszczeniem budynkéw blizniaczych i malych doméw wielorodzinnych. W
studium nie wyjasniono rozumienia pojecia ,,matych doméw wielorodzinnych”, podobnie obecnie
obowigzujace przepisy prawa nie znajg definicji legalnej takiego pojecia. W tresci ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane, jak réwniez innych przepisach techniczno-budowlanych nie zostala
sformutowana definicja budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Sformulowana zostata natomiast
definicja budynku jednorodzinnego, ktérym jest — zgodnie z trescig art. 3 pkt 2a pr. bud.- budynek
wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng cato$é, w ktérym
dopuszcza sie wydzielenie nie wigcej niz dwodch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu
mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni
catkowitej budynku. W konsekwencji zatem kazdy budynek mieszkalny inny niz budynek
mieszkalny jednorodzinny powinien by¢ kwalifikowany w rozumieniu ustawy pr. bud. jako
budynek mieszkalny wielorodzinny. Przyjaé nalezy, ze wyznacznikiem rozumienia skali obiektu
(,;maty”) beda ustalone w studium wskazniki i parametry zabudowy, ktore obiekty wielorodzinne
beda musialy spetni¢, w tym dotyczace wskaznika zabudowy, wysokos$ci czy minimalnej
powierzchni dziatki budowlanej. W ramach studium przyjeto nastgpujgce parametry:

,» Wprowadza si¢ dla nowo wydzielonych dzialek zachowanie minimalnej powierzchni>00 m2 i
szeroko$ci min. 15 m gruntu dziatki dla zabudowy wolnostojqcej, oraz minimalnej powierzchni 250
m2 i szerokosci min. 10 m dla zabudowy blizniaczej, oraz minimalnej powierzchni 170 m2 i
szerokosci min. 7 m dla zabudowy szeregowej. Ustala si¢ maksymalny wskaznik zabudowy dziatki
na 45 %. Ustala si¢ minimalng powierzchnig biologicznie czynng na 45% dziatki. Ustala sig
maksymalng wysokosé¢ zabudowy 11 m z tolerancjg 20% do ustalenia w planach miejscowych. Dla
nowej zabudowy ustala sie ograniczenia wysokosci obiektow do maksymalnie 3 kondygnacji w tym

poddasze uzythowe.”.
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Zgodnie z uchwatg Nr 223/XXV/2008 Rady Gminy w Kosze¢cinie z dnia 17 czerwca 2008 roku w

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Koszecin
(Dz. Urz. Woj. Nr 140 z dnia 30 lipca 2008 r. poz. 2700) przedmiotowe dzialki znajduja w terenie
oznaczonym symbolem MN z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.
Zgodnie z notacjg planu tereny te przeznacza si¢ pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowe;,
jednorodzinnej wolnostojacej z dopuszczeniem budynkéw blizniaczych, ustug nie powodujacych
ponadnormatywnych emisji substancji szkodliwych oraz drgan i hatasu do $rodowiska, a dla
istniejgcej zabudowy zagrodowej mozliwos$¢ adaptacji i modernizacji.

Dzialki nr ew. 3204/35, 3201/35, 3200/35, 2810/35, 3199/35, w obrebie Koszecin znajduja si¢ w
kompleksie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej symbolem MN. Polozone sg
pomiedzy dwoma ulicami: Boronowska i Miodows. Dziatki w cze$ci sa zabudowane. Obszar ten
tworzy zwarty kompleks zabudowy mieszkaniowej, w ramach wyksztalconej struktury
funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej uzupelnienie o zabudowe wielorodzinng (w formie
matych doméw wielorodzinnych).

Whniosek moze by¢ uwzgledniony, jest zgodny z obowigzujacym studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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DZIAY.KA 22/18, 22/12 OBREB KOSZECIN

Dzialki nr ew. 22/18, 22/12 w obrebie Koszecin, Gmina Koszgein zgodnie z notacja
obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢
w obszarze oznaczonym symbolem ZN tj. tereny zieleni nieurzadzonej (legowej, 1ak itp.), w tym
tereny dolin rzek oraz innych mniejszych ciekéw wodnych, tworzace ciggi powigzan
przyrodniczych. Tereny zieleni nieurzgdzonej - naturalnej (prywatnej i publicznej), taki, pastwiska,
zbiorniki malej retencji, nieuzytki rolne w dolinach rzecznych =z dopuszczeniem
terenowych urzgdzen sportu i rekreacji (Sciezki rowerowe, boiska, przystah rzeczna). Tym
obszarze obowigzuje utrzymanie w dotychczasowym uzytkowaniu istniejacych tak i pastwisk oraz
ochrona przed zainwestowaniem i degradacja sanitarng. Ponadto obowiazuje tutaj zakaz lokalizacji

zabudowy mieszkaniowej, produkcyjnej oraz ferm hodowlanych.

Zgodnie z uchwatg Nr 223/XXV/2008 Rady Gminy w Koszgcinie z dnia 17 czerwca 2008 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Koszecin (Dz. Urz. Woj. Nr 140 z dnia 30 lipca 2008 r. poz. 2700) cze$¢ dziatki nr ew. 22/12

znajduje w terenie oznaczonym symbolem R/ZL tj. tereny wskazane do zalesienia.
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Dzialki nr ew. 22/18, 22/12 w obrebie Koszecin znajdujg sie w sasiedztwie zabudowy
produkcyjnej. Obszar ten tworzy kompleks zabudowy produkcyjnej, w ramach wyksztalconej
struktury funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej uzupekienie o kolejne dziatki.

Whiosek moze by¢ uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowigzujagcego studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze

kierunku pod zabudowe produkcyjna.
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DZIAY.KA 2488/20 OBREB KOSZECIN

Dzialka nr ew. 2488/20 w obrebie Koszecin, Gmina Koszecin zgodnie z notacja obowigzujacego
studium uwarunkowani i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w obszarze
oznaczonym symbolem MN tj. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz w obszarze
oznaczonym symbolem KL/D - inne drogi. W ustaleniach studium przewidziano rezerwe pasa
terenu pod ewentualne obwodnice po wschodniej i poinocnej stronie Koszecina, wraz z terenami
przysztych weztow (wezet wielopoziomowy, rondo lub skrzyzowanie skanalizowane) =z

istniejgcymi drogami.
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Zgodnie z uchwata Nr 223/XXV/2008 Rady Gminy w Koszecinie z dnia 17 czerwca 2008 roku w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Koszecin
(Dz. Urz. Woj. Nr 140 z dnia 30 lipca 2008 r. poz. 2700) czg$¢ dziatki nr ew. 2488/20 znajduje w
terenie oznaczonym symbolem UP - ushugi produkcyjne i transportowe o matej ucigzliwosci dla

otoczenia, a pozostata ¢ze$¢ w terenie rolniczym oznaczonym symbolem R.

Whiosek moze byé uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze
kierunku pod zabudow¢ mieszkaniowg jednorodzinng i wielorodzinna. Jednakze decydujgce
znaczenie ma tutaj rozsadzenie czy przewidziana w planie miejscowym i utrzymywana w studium
rezerwa terenowa dla drogi publicznej (w planie rezerwa pod obwodnic¢ KDW-Z) ma znaczenie

dla uktadu komunikacyjnego Gminy i czy wymaga utrzymania.
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DZIALKA 1072/147, 856/147, WIES PILKA, OBREB KOSZECIN

Dzialki nr ew. 1072/147, 856/147 w obrebie Pitka, Gmina Koszecin zgodnie z notacja

obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢

W obszarze oznaczonym symbolem ZL - tereny lasow.
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Zgodnie z uchwatag NR 322/XXXIII/2017 Rady Gminy Kosz¢cin z dnia 31 stycznia 2017 r.

w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Pilka, dla terenow przy ul.

Zielonej (Dz. Urz. Woj. z dnia 10 lutego 2017 r. poz. 869) czg$¢ dzialek znajduje w terenie

oznaczonym symbolem MIL - tereny zabudowy letniskowej, a pozostala czgs¢ w terenie

oznaczonym symbolem ZN - tereny zieleni nieurzadzone;.
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Whniosek moze by¢ uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze
kierunku pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna. By¢ moze zasadne jest podtrzymanie
wiodacego kierunku zagospodarowania, funkcjonujgcego w dotychczasowych dokumentach
planistycznych tj. zabudowy letniskowej, a jedynie dopuszczenie mozliwosci realizacji

ekstensywnej zabudowy mieszkaniowe;j.
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DZIAELKA 512, OBREB SADOW

Dzialka nr ew. 512 w obrebie Sadéw, Gmina Koszecin zgodnie z notacja obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w obszarze oznaczonym

symbolem ZN - tereny zieleni nieurzadzonej (fegowej, 13k, itp.) .
= |8 '8 ; » -— /, =
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Zgodnie z uchwala NR 335/XXXII/2013 Rady Gminy Koszgein z dnia 20 maja 2013 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sadow
w gminie Koszecin (Dz. Urz. Woj. z dnia 14 czerwca 2013 r. poz. 4342) przedmiotowa dziatka

znajduje si¢ w terenie oznaczonym symbolem R z przeznaczeniem pod tereny rolne.
2 T M R U Wi . —
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Dzialka nr ew. 512 w obrebie Sadow przylega bezposrednio do duzego kompleksu zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. Potozona jest w dobrym ukladzie komunikacyjnym, obszar

obstugiwany jest przez drogi publiczne, a uzupelniony wyznaczonym w planie miejscowym
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ukladem drég wewnetrznych, gwarantujacy dostepnosé komunikacyjng do wnetrza obszaru.
Dziatka jest wolna od zabudowy, ale w bezposrednim sasiedztwie istnieje juz zabudowa
mieszkaniowa. Obszar ten tworzy zwarty kompleks zabudowy mieszkaniowej, w ramach
wyksztatconej struktury funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej uzupelnienie o zabudowe
mieszkaniows. Jednoczeénie patrzgc na dotychczasowe rozwigzania planistyczne na tym obszarze
wydaje si¢ zasadne, aby zasieg terenow budowlanych zostal ograniczony do wielkosci obszaru
MN2 wyznaczonego w studium (okoto potowa dziatki), bez powigkszania ingerencji w obszar
produkcji rolnicze;j.

Whiosek moze by¢ uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze

kierunku pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng.
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DZIALKA 381/25, 381/26, 381/27, 381/28, 381/29, 381/30, 381/31, OBREB SADOW

Dziatki nr ew. 381/25, 381/26, 381/27, 381/28, 381/29, 381/30, 381/31, w obrgbie Sadow, Gmina
Koszecin zgodnie z notacjg obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego znajdujg si¢ w obszarze oznaczonym symbolem MN - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i czesciowo w terenie oznaczonym symbolem P — tereny zabudowy

produkcyjne;.
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Zgodnie z uchwalg Nr 68/XX/2008 Rady Gminy w Koszgcinie z dnia 14 lutego 2008 roku w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Sadow w
gminie Koszecin (Dz. Urz. Woj. z dnia 14 czerwca 2013 r. poz. 4342) przedmiotowe dziatki
znajduja si¢ w terenie oznaczonym symbolem RM z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe
zagrodowa. W terenach RM dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng jako funkcje
uzupelniajacg, agroturystyk¢ i inne ustlugi oraz dzialalnosci nie  powodujace

ponadnormatywnych emisji substancji szkodliwych oraz drgan i hatasu do $§rodowiska.

28



351129

Dziatki nr ew. 381/25, 381/26, 381/27, 381/28, 381/29, 381/30, 381/31 w obrebie Sadow przylegaja
bezposrednio do kompleksu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Potozone sg w dobrym
ukladzie = komunikacyjnym, obszar  obslugiwany  jest przez  droge  publiczna,
a uzupetniony drogg wewnetrzna, gwarantujacg dostepnos¢ komunikacyjng do wngtrza obszaru.
Dzialki (poza dz. nr ew. 381/28) sg wolne od zabudowy, ale w bezposrednim sgsiedztwie istnieje
juz zabudowa mieszkaniowa. Obszar ten tworzy zwarty kompleks zabudowy mieszkaniowej, w
ramach wyksztalcone]j struktury funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej uzupeklnienie o
zabudowe mieszkaniowa. Znaczace jest rowniez to, ze w ramach obowigzujacego planu

dopuszczono jako uzupelniajace przeznaczenie wtasnie zabudowe mieszkaniows.
Whniosek moze by¢ uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowigzujacego studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze

kierunku pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.
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DZIALKA NR 497/4, OBREB STRZEBIN

Dzialka nr ew. 497/4 w obrgbie Strzebin, Gmina Koszecin zgodnie z notacja obowiazujacego

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje si¢ w obszarze

oznaczonym symbolem R — terenie rolniczym.

Zgodnie z uchwalg Nr 69/XX/2008 Rady Gminy w Koszecinie z dnia 14 lutego 2008 roku
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Strzebin
w gminie Koszgcin (Dz. Urz. Woj. z dnia 20 maja 2008 r. Nr 92 poz. 1931) przedmiotowa dziatka
znajduje si¢ w terenie oznaczonym symbolem R z podstawowym przeznaczeniem pod tereny

rolnicze.
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Dzialka nr ew. 497/4 w obrebie Strzebin, Gmina Koszecin przylega bezposrednio do kompleksu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Polozona jest w dobrym uktadzie komunikacyjnym,
obszar obstugiwany jest przez droge publiczng. Dziatka jest wolna od zabudowy, ale
w bezposrednim sgsiedztwie istnicje juz zabudowa mieszkaniowa. Obszar ten tworzy zwarty
kompleks zabudowy mieszkaniowej, w ramach wyksztalconej struktury funkcjonalno-
przestrzennej, pozwalajgcej na jej uzupetnienie o zabudowe mieszkaniowa. Jednakze wprowadzenie
przeznaczenia pod zabudowe zasadne jest dopiero po wysaczeniu terendw juz wyznaczonych
w obowiazujgcych dokumentach planistycznych na terenie tego obrgbu. Analiza terenu wskazuje,
ze na terenie obszaru funkcjonuje duza ilo$¢ dzialek posiadajgcych juz przeznaczenie
mieszkaniowe, a nadal nie zabudowanych. Wyznaczenie na przedmiotowej dzialce terenu
budowlanego, spowodowatoby obudowanie drogi, a takze ingerencj¢ w otwarty kompleks rolniczy
i nienaturalny rozwdj tego obszaru, ktory oparty byt o uwalnianie kolejnych partii terenu na

zasadzie ich przyrostu, a nie pojedynczych ,,wysp” w obszarach rolniczych.

Whniosek moze by¢ uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze
kierunku pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng. Jednakze z uwagi na charakter ingerencji w
otwartg przestrzen rolniczg, winien by¢ pozostawiony do uwzglednienia, dopiero na czas po

wysaczeniu istniejacych terenéw budowlanych na tym obszarze.
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DZIALKA NR 101, OBREB STRZEBIN

Dzialka nr ew. 101 w obrebie Strzebin, Gmina Koszecin zgodnie z notacjag obowigzujacego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduja si¢ w obszarze

oznaczonym symbolem R — terenie rolniczym.
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Zgodnie z uchwalg Nr 69/XX/2008 Rady Gminy w Koszecinie z dnia 14 lutego 2008 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Strzebin
w gminie Koszecin (Dz. Urz. Woj. z dnia 20 maja 2008 r. Nr 92 poz. 1931) przedmiotowe dziatka
znajduje si¢ w terenie oznaczonym symbolem RO z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe
ogrodnicza — ogrodnictwa, sady, szkotki drzew z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowe] $cisle

zwigzanej z w/w dziatalnoscia.
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Dziatka nr ew. 101 w obrebie Strzebin, Gmina Koszecin nie przylega bezposrednio do kompleksu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Sasiadujgce tereny zabudowy mieszkaniowej maja
charakter niewielkich obszaréw, ekstensywnych i juz zagospodarowanych. Dziatka polozona jest
w dobrym uktadzie komunikacyjnym, obszar obstugiwany jest przez droge publiczng. Dziatka jest
wolna od zabudowy, ale w bezposrednim sasiedztwie istnieje juz zabudowa mieszkaniowa. Obszar
ten nie tworzy zwartego kompleksu zabudowy mieszkaniowej, w ramach wyksztatconej struktury
funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej uzupelnienie o zabudowe mieszkaniows.
Wprowadzenie przeznaczenia pod zabudowe zasadne jest dopiero po wysaczeniu terendw juz
wyznaczonych w obowigzujacych dokumentach planistycznych na terenie tego obrgbu. Analiza
terenu wskazuje, ze na terenie obszaru funkcjonuje duza ilo$¢ dzialek posiadajacych juz
przeznaczenie mieszkaniowe, a nadal nie zabudowanych. Wyznaczenie na przedmiotowej dzialce
terenu budowlanego, spowodowatoby ingerencje w otwarty kompleks rolniczy i nienaturalny
rozw0j tego obszaru, ktéry oparty byl o uwalnianie kolejnych partii terenu na zasadzie ich

przyrostu, a nie pojedynczych ,,wysp” w obszarach rolniczych.

Whniosek moze by¢ uwzgledniony, wymaga jednak uprzedniej zmiany obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i wyznaczenia na tym obszarze
kierunku pod zabudowe¢ mieszkaniowg jednorodzinng. Jednakze z uwagi na charakter ingerencji
w otwartg przestrzen rolnicza, winien by¢ pozostawiony do uwzglednienia, dopiero na czas po
wysaczeniu istniejacych terenow budowlanych na tym obszarze. Na chwile obecna istnieje

mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej zwigzanej z podstawowym przeznaczeniem terenu.
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DZIALKA NR 43, 44, OBREB CIESZOWA

Dziatki nr ew. 43, 44 w obrebie Cieszowa, Gmina Koszecin zgodnie z notacja obowigzujgcego
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajdujg si¢ w obszarze
oznaczonym symbolem MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i obszarze

oznaczonym symbolem R — tereny rolnicze.

Zgodnie z uchwatag Nr 45/IV/2015 Rady Gminy Koszecin z dnia 16 lutego 2015 r. w sprawie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw potozonych w miejscowosci
Cieszowa w rejonie ulicy Polnej (Dz. Urz. Woj. z dnia 23 Iuty 2015 r. poz. 915) przedmiotowe
dziatki znajduja si¢ w terenie oznaczonym symbolem IR z podstawowym przeznaczeniem pod

tereny rolnicze.

263/42

262/42

43

239/45
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Dzialki nr ew. 43, 44 w obrgbie Cieszowa, Gmina Koszgcin przylegaja bezposrednio do kompleksu
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Polozone sa w dobrym ukladzie komunikacyjnym,
obszar obshugiwany jest przez droge publiczng. Dzialki sg wolne od zabudowy, ale w bezposrednim
sgsiedztwie istnieje juz zabudowa mieszkaniowa. Obszar ten tworzy zwarty kompleks zabudowy
mieszkaniowej, w ramach wyksztatconej struktury funkcjonalno-przestrzennej, pozwalajacej na jej

uzupelnienie o zabudowe mieszkaniowa.

Whiosek moze by¢ uwzgledniony w zakresie obszaru wskazanego w obowigzujagcym studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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IV.WNIOSKI:

1. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe Gminy Koszecin, zawarty w ustaleniach
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Koszgcin, jest poprawny i pozostaje aktualny. Nie ma potrzeby wdrazania jego
zmiany, gdyz przyjete do analizy wskazniki i uwarunkowania nie ulegly zmianie. Takze
jego forma oraz wprowadzenie bezposrednio do tekstu ujednoliconego Studium spelnia
wszystkie wymogi formalne.

2. Analiza zlozonych wnioskow pozwala stwierdzi¢, ze znaczgca ich czes$¢ kwalifikuje sie do
podjecia procedury sporzadzenia planu lub zmiany planu miejscowego. Jednakze ich
procedowanie wymaga¢ bedzie rowniez uruchomienia procedury zmiany studium. Na
chwile obecng wydaje sie, ze nie jest uzasadnione od strony planistycznej i urbanistycznej,
procedowanie zmiany planu miejscowego dla dwoch z analizowanych wnioskéw tj. dla
dziatki nr 101 i 497/4 w obrebie Strzebin.

Niniejsza opinia stanowi indywidualng ocene prawna i1 wyraz pogladéw jej autora w przedmiocie

przedstawionego problemu i nie wyklucza zajecia odmiennego stanowiska przez inne osoby,

organy, sady itp.

Z powazaniem,

rzyfszenia LrHMNl!:‘-/fﬂF‘DLSCY KR-80
J

Marcin Rosegnal/LL.M. Ph. D. EMBA
Urbanista/planista, cztonek SUP
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