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ANALIZA POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY ULAN-MAJORAT

1. WSTEP

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji rozszerzyta zakres art. 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w czes$ci dotyczacej uwarunkowan
wynikajacych z potrzeb 1 mozliwosci rozwojowych gminy oraz wynikajacych z nich
kierunkéw zagospodarowania.

W wyniku wprowadzonych zmian, w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego powstal obligatoryjny obowigzek przeprowadzenia analizy
potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy, ktéora w mysl art. 10 ust. 1 pkt 7 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym musi obejmowac:

= analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

= prognozy demograficzne, w tym uwzglgdniajace, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,

* mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonywania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, shuzacej realizacji
zadan wlasnych gminy,

= bilans terendw przeznaczonych pod zabudowg.

W zwigzku z powyzszym na potrzeby zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ulan-Majorat opracowana zostala ,,Analiza potrzeb
i mozliwosci rozwoju gminy Ulan-Majorat”. Zostala ona sporzadzona w perspektywie 30-
letnie;.

Potrzeby 1 mozliwosci rozwoju jednostek samorzadu terytorialnego zawarte sa
w dokumentach strategicznych, ktére tworzone sg zar6wno na poziomie gminnym, jak
i ponadlokalnym. W przypadku gminy Ulan-Majorat nalezy odnie$¢ si¢ do zatozen
zapisanych m.in. w:

= Strategii Rozwoju Wojewddztwa Lubelskiego do 2030 roku,

» Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego,

* Programu Rozwoju Gminy Ulan-Majorat na lata 2017 -2023.

W programie rozwoju gminy Ulan-Majorat na lata 2017-2023 stwierdzono, ze
rozw6j gminy powinien skupia¢ si¢ na polaczeniu sfery spolecznej, przestrzennej
1 gospodarcze;j.

Gtowne cele strategiczne wyznaczone w tych obszarach to:

» Obszar spoleczny — wspieranie rozwoju kapitalu spotecznego oraz poprawa jakosci
zycia mieszkancow;

= Obszar przestrzen — poprawa stanu srodowiska naturalnego i tadu przestrzennego,

» (Obszar gospodarczy — rozw0j konkurencyjnej gospodarki w Gminie Ulan-Majorat
poprzez lepsze wykorzystanie naturalnych zasobow.

Ponadto w programie rozwoju gminy wskazano m.in. nast¢pujace mocne strony
i szanse gminy:

e polozenie gminy przy drodze krajowej nr 63,
e walory krajobrazowo- przyrodnicze sprzyjaja rozwojowi turystyki 1 agroturystyki,
e liczne miejsca sprzyjajace aktywnym formom wypoczynku catorocznego,
e brak zaktadow przemystowych ucigzliwych dla srodowiska,
3
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duzy potencjat z zakresu OZE,

dobrze rozwinigta sie¢ drog na obszarze gminy,

wysoki poziom zwodociggowania gminy,

dobrze zorganizowana sie¢ szkot zapewniajaca dostep do ksztatcenia,

bogata historia gminy (obecno$¢ obiektow zabytkowych, historycznych),

bogate dziedzictwo kulturowe obszaru,

duzy udziat gruntow rolnych,

korzystne warunki do rozwoju przetworstwa rolno-spozywczego 1 produkcji
ekologicznej zywnosci,

mozliwo$¢ rozwoju przedsigbiorczosci przy wykorzystaniu zasobow naturalnych
gminy (dziatalno$¢ turystyczna, agroturystyczna i rekreacyjna),

dostepnosé gruntdw pod inwestycje,

wielofunkcyjny rozwdj obszarow wiejskich prowadzacy do zmniejszenia,
przeludnienia agrarnego,

rozw0j funkcji pozarolniczych.

Natomiast gldowne slabe strony i zagrozenia dla gminy to m.in.:
brak obwodnicy — ucigzliwo$¢ ruchu tranzytowego drogi krajowej nr 63,

sgsiedztwo gmin o zblizonych warunkach naturalnych i potencjale (konkurencyjnos¢),

brak sieci kanalizacji sanitarnej 1 oczyszczalni $ciekow,

niski poziom utwardzenia drég gminnych,

istniejgca sie¢ gazowa nie obejmuje terenu calej gminy,

niewystarczajace wyposazenie gospodarstw domowych w przydomowe oczyszczalnie
sciekow,

niski stopien rozwoju energetyki odnawialnej w stosunku do potrzeb 1 ustalen polityki
energetycznej panstwa i UE,

niewystarczajaca struktura sportowo- rekreacyjna umozliwiajaca spedzanie wolnego
czasu przez dzieci, mtodziez i dorostych,

utrudniony dostep z uwagi na duza odlegtos¢ do wigkszych o$rodkéw miejskich
w regionie (Biata Podlaska, Lublin),

ograniczone mozliwosci finansowe gminy w zakresie modernizacji, rozbudowy
1 budowy infrastruktury spotecznej,

ograniczony dostep do podstawowych ustug zdrowotnych

deficyt kadr posiadajacych wiedze i kwalifikacje inzynieryjno-techniczne na lokalnym
rynku pracy,

zbyt mata ilo$¢ matych, $rednich i duzych firm, na bazie ktérych mozna by rozwijaé
lokalny rynek pracy,

niska  aktywno$¢  gospodarcza  mieszkancow  gminy  (niski  wskaznik
przedsigbiorczosci),

mata ilo$¢ bazy rekreacyjno-ustugowej, z ktorej mogliby korzysta¢ tury$ci oraz
niewystarczajagce wykorzystanie walorow przyrodniczych i1 kulturowych do celow
turystycznych,
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2. ANALIZA DEMOGRAFICZNA

Gming Ulan-Majorat zamieszkuje 5 588 mieszkancow (stan na 31.12.2021 rok).
Analizujac zmiany liczby mieszkancow od 1995 r. zaobserwowano, ze liczba mieszkancoéw
stale ulega zmniejszeniu. Jedynie migdzy rokiem 2009 a 2010 odnotowano jej wzrost. Na
1 km? przypada 52 mieszkancow.

Wykres 1. Liczba ludno$ci w gminie Ulan-Majorat w latach 1995-2021 (opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS)
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W 2021 roku wskaznik przyrostu naturalnego na 1000 mieszkancéw wynosit -7,98
ibyl nizszy niz warto$¢ wspolczynnika dla calego powiatu radzynskiego (-6,96).
W 2021 roku na terenie Gminy urodzito si¢ 46 dzieci (o 22 mniej niz w roku poprzednim),
natomiast zmarto 91 oséb.

Wykres 2. Wskaznik salda migracji i wskaznik przyrostu naturalnego w gminie Ulan-Majorat w latach 2012-2021
(opracowanie wiasne na podstawie BDL GUS)
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W ostatnich latach wskaznik salda migracji utrzymuje si¢ na ujemnym poziomie
(z wyjatkiem roku 2018, w ktérym osiggnal warto§¢ 4). Przewazaja migracje w ruchu
wewnetrznym. W 2021 r. odnotowano 77 wymeldowan i 48 zameldowan. W tym samym
roku odnotowano ponadto 1 zameldowanie z zagranicy.

Analizujac strukture ludnosci wedlug ekonomicznych grup wieku w ostatnich latach
zaobserwowano utrzymujacg si¢ zdecydowang przewage osob w wieku produkcyjnym
w stosunku do pozostatych grup wiekowych. W 2021 r. udzial os6b w wieku
przedprodukcyjnym wynosit 21,5% ludnosci ogétem, w wieku produkcyjnym — 60,1%,
natomiast w wieku poprodukcyjnym —18,5%.

Organ sporzadzajacy analize do Studium, biorgc pod uwage dynamike zmian
uwarunkowan faktycznych, jak i prawnych, a takze zmieniajacych si¢ potrzeb spotecznych,
majacych wptyw na ksztaltowanie struktury funkcjonalno - przestrzennej gminy, okreslajac
zapotrzebowanie na nowa zabudowe przyjat perspektywe czasowa wynoszaca 30 lat.

Wykonujac symulacj¢ potencjalnej liczby mieszkancow Gminy Ulan-Majorat do
2051 r. wykorzystano funkcj¢ liniowg otrzymang w wyniku wyznaczenia linii trendu zmiany
liczby mieszkancow w okresie od 1995 roku do 2021 roku. W celu optymalizacji wyniku lini¢
trendu wyznaczono przy uzyciu funkcji potggowej oraz funkcji wielomianowej, po czym
wyciggnieto Srednig z otrzymanych wynikow.

Wykres 3. Liczba ludnoséci gminy Ulan-Majorat w latach 1995 — 2021 - linia trendu wyznaczona przy uzyciu
funkcji potegowej (opracowanie wiasne, na podstawie BDL GUS)
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Wykres 4. Liczba ludnosci gminy Ulan-Majorat w latach 1995 — 2021 - linia trendu wyznaczona przy uzyciu
funkcji wielomianowej (opracowanie wtasne, na podstawie BDL GUS)
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Wykres 5. Prognozowana liczba ludnosci gminy Ulan-Majorat w latach 2022 — 2051 (opracowanie wiasne, na
podstawie BDL GUS)
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Zgodnie 7 otrzymang prognozq, w roku 2051 (okres 30 lat) liczba mieszkancow gminy
Ulan-Majorat wyniesie okolo 5 436 0s6b i spadnie w stosunku do 2021 r.
0 ok. 3% (o ok. 152 osoby).
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3. ANALIZA FINANSOWA

Sytuacje finansowa gminy Ulan-Majorat w ostatnich 10 latach mozna okresli¢ jako
dobra. Dochody uzyskiwane przez gmineg charakteryzuja si¢ tendencja wzrostowa, na co
wpltyw ma rozwoj gospodarczy kraju i regionu. Na budzet Gminy pozytywnie wptywajg takze
rosngce mozliwos$ci finansowania ze srodkéw zewnetrznych.

Suma wydatkéw z budzetu Gminy Ulan-Majorat wyniosta w 2021 roku okoto 35,7 min
zt, co daje okoto 6,3 tys. ztotych w przeliczeniu na jednego mieszkanca. Oznacza to wzrost
wydatkéw o okoto 56% w poréwnaniu do roku 2016. Najwicksza cze$¢ budzetu gminy — ok.
31,9 %, zostala przeznaczona na Dzial 855 — Rodzina, a na Dziat 801 — o$wiata i wychowanie
ok. 29,4 %. Ponadto znaczna cz¢$¢ wydatkéw z budzetu przeznaczona zostala na: Dziat 010 —
Rolnictwo 1 lowiectwo, na Dziat 750 — Administracja publiczna oraz na Dziat 921 — Kultura
1 ochrona dziedzictwa narodowego.

Suma dochodéw w budzecie gminy Ulan-Majorat wyniosta w 2021 roku 38,3 mln z1, co
daje okoto 6,8 tys. zlotych w przeliczeniu na jednego mieszkanca. Oznacza to wysoki wzrost
dochodéw gminy w poréwnaniu do roku 2016, gdy dochdéd w przeliczeniu na jednego
mieszkanca wynidst okoto 3,9 tys. ztotych. W budzecie gminy w 2021 roku wptywy z tytulu
podatku dochodowego od o0soéb fizycznych wynosity okoto 470 ziotych na mieszkanca,
natomiast dochdd z tytutu podatkow dochodowych od oséb prawnych wynosit ok. 0,40 zt na
mieszkanca.

Zgodnie z przepisami ustawy o samorzadzie gminnym kazda gmina wykonujac zadania
1 kompetencje dziata w imieniu wlasnym i na wlasng odpowiedzialno$¢. Samorzad gminy
realizuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym, ale tylko te, ktérych wykonywanie nie jest
zastrzezone dla innych podmiotéw, zgodnie z zasada domniemania kompetencji. Takie
okreslenie zakresu dzialania daje wladzom lokalnym mozliwo$¢ podejmowania dziatan
innowacyjnych, stwarzajagcych korzystne warunki rozwoju gminy. Zgodnie z ustawg
o samorzadzie gminnym zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan
wlasnych gminy. Jedng z kategorii spraw jakie obejmuja zadania wlasne gminy jest
infrastruktura techniczna. Szczegblowo zadania wiasne z zakresu infrastruktury technicznej
mozna podzieli¢ na zadania dotyczace:

» wodociagdéw i1 zaopatrzenia w wodg,

» kanalizacji, usuwania 1 oczyszczania $§ciekdw komunalnych, utrzymania czystosci

1 porzadku oraz urzadzen sanitarnych,

» wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych,

» gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

» edukacji publicznej i innych wynikajacych z ustawy o samorzadzie gminnym.

Powyzsze potwierdza, iz gmina realizuje zadania publiczne w celu zaspokojenia potrzeb

swoich mieszkancow, odpowiadajac tym samym za zapewnienie warunkOw zycia miejscowe;j
ludnosci 1 podstawowa obstuge obywateli. Zadania wlasne wychodza naprzeciw wymogom
racjonalizacji wydatkdw publicznych, bowiem wladze gminne maja najlepsze rozpoznanie
lokalnych potrzeb, moga ustala¢ hierarchi¢ celow, na ktére wydatkowane sa srodki oraz moga
nadzorowac ich wykorzystywanie.
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Dostepne zrodia finansowania inwestycji infrastrukturalnych mozna pogrupowac
w nastepujace kategorie:
» dochody wtasne,
» subwencje,
= dotacje celowe,
» dotacje celowe z funduszy celowych,
= kredyty 1 pozyczki,
» obligacje komunalne,
= $rodki ze zroédet pozabudzetowych na zadania wtasne,
» zrodia finansowania ze srodkow zewnetrznych.

Dochody wtasne powickszone o subwencje to najbardziej naturalne zrodio
pozyskiwania przez gminy $rodkéw inwestycyjnych. Dochody wlasne sg ksztattowane przez
wladze gminy, natomiast wysoko$¢ wplywow z tytutu subwencji zalezy od czynnikow, na
ktére gmina nie ma wpltywu. Nie umniejsza to jednak swobody gminy w decydowaniu
o sposobach ich wydatkowania, moze jednak utrudnia¢ projektowanie inwestycji w dtuzszym
okresie.

Zadania inwestycyjne powinny by¢ finansowane zgodnie z zasadami planowania
i dysponowania $rodkami publicznymi oraz ustawg o finansach publicznych.

Mozliwos$ci finansowania przez gming Ulan-Majorat wykonania sieci komunikacyjne;j
i infrastruktury technicznej, stuzacych realizacji zadan wilasnych gminy, opracowano na
podstawie wydatkow, jakie gmina poniosta na realizacje adekwatnych zadan w latach 2019-
2021.

Gmina Ulan-Majorat w ostatnich latach aktywnie si¢ rozwijala. Na jej terenie dokonano
zmian z zakresu budowy drég, rozbudowy infrastruktury technicznej oraz modernizacji
infrastruktury spotecznej i edukacyjnej. Celem zrealizowanych zadan bylo zwigkszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy w regionie, poprawa dostgpnosci komunikacyjnej oraz
wzrost jakosci zycia mieszkancow. Istotny wptyw na zagospodarowanie przestrzenne gminy
Ulan-Majorat mialy dziatania z zakresu infrastruktury wodno-kanalizacyjnej oraz ukladu
komunikacyjnego przedstawione w tabeli 1.

Tabela 1. Zestawienie wydatkdw na inwestycje z zakresu uktadu komunikacyjnego oraz na infrastruktur¢ wodno-
kanalizacyjng w latach 2019-2021 w gminie Ulan-Majorat (opracowanie wlasne)

2019 2020 2021

wydatki na inwestycje z
zakresu uktadu 274 451,15 1 565 307,44 310 353,83

komunikacyjnego

na inwestycje z zakresu

infrastruktury ~ wodno- 21 156,00 528 482,16 3 444 089,28
kanalizacyjnej
Suma 295 607,15 2093 789,60 3754 443,11

W tabeli 2. przedstawiono zestawienie kosztow poniesionych przez gming Ulan-
Majorat na budowe i przebudowe dréog gminnych oraz na infrastrukture wodno-kanalizacyjna
w latach 2019-2021 w odniesieniu do jej catkowitych wydatkow.
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Tabela 2. Zestawienie wydatkéw na budowe i przebudowe drég gminnych oraz na infrastrukture wodno-
kanalizacyjng w latach 2019-2021 w gminie Ulan-Majorat (opracowanie wiasne, na podstawie danych z Urzedu
Gminy Ulan-Majorat oraz BDL GUS)

Kategoria wydatkéw Przyblizone kwoty w latach 2019-2021
wydatki na budowe 1 przebudowe drog okoto 2,15 min zt
gminnych
. 0 4 5
przyblizony % Wyc!atkow budzetowych okoto 2%
ogbtem
wydatki na reahzaqg 1nfrgstmktury wodno- okoto 4,0 min zt
kanalizacyjnej
. 0 4 5
przyblizony % Wyc!atkow budzetowych okoto 4%
ogbtem

Na podstawie analizy ww. danych, a takze symulacji prognozy budzetu do 2035 roku
zawartej w Wieloletniej Prognozie Finansowej na lata 2023 - 2035, oszacowano najbardziej
prawdopodobng wysokos¢ naktadéw, jakie gmina bedzie w stanie ponies¢ na inwestycje
z zakresu uktadu komunikacyjnego i infrastruktury technicznej w perspektywie 30-letnie;j.
W prognozie uwzgledniono jedynie wydatki budzetowe. Nalezy jednak pamigtaé, ze na ww.
inwestycje gmina moze pozyska¢ dofinansowanie, m.in. ze srodkéw UE, w zwiazku z czym
w rzeczywistosci mozliwosci finansowe gminy w tym zakresie moga okazac¢ si¢ wigksze.

Ponadto w mys$l ustawy o finansach publicznych, gminy moga zaciaga¢ kredyty
ipozyczki oraz emitowaé papiery wartoSciowe m.in. na finansowanie wydatkow nie
znajdujacych pokrycia w planowanych dochodach budzetowych. Poniewaz przedsigwzigcia
inwestycyjne z zakresu infrastruktury technicznej, zapisane w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania gminy nie sg mozliwe do zrealizowania w ciggu jednego
roku, powinny by¢ one rozwazane w perspektywie co najmniej kilkuletniej. Roczny charakter
budzetu nie pozwala na prezentacj¢ poszczegdlnych inwestycji w catym okresie ich
realizacji, nie gwarantujac jednocze$nie, iz znajda one odzwierciedlenie w budzetach na
kolejne lata.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzajac
studium nalezy przeanalizowa¢ mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnej 1 infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wilasnych gminy. Jezeli potrzeby inwestycyjne wynikajace z przeznaczenia
nowych terenow pod zabudowe przekrocza mozliwosci finansowe gminy w tym zakresie,
nalezato bedzie dostosowac zapotrzebowanie na nowa zabudowe w gminie do jej mozliwosci
finansowania inwestycji z zakresu uktadu komunikacyjnego, infrastruktury technicznej
i spoteczne;j.

Na potrzeby niniejszej analizy sporzadzono zatem prognoz¢ wydatkéw na inwestycje
z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej do 2051 r. Zostala ona wykonana
w oparciu o wyliczenie $redniego udziatu nakladow budzetowych na ww. inwestycje
w wydatkach ogoétem w latach 2019-2021. W przypadku budowy i przebudowy drég
gminnych wyniost on ok. 2%, z kolei w przypadku nakladow na realizacje¢ sieci wodno-
kanalizacyjnej — ok. 4%. W perspektywie 30-letniej przyjeto, ze zaréwno w przypadku drég
publicznych jak i sieci wodno-kanalizacyjnej udziat nakladéw utrzyma si¢ na tym samym
poziomie.
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Na podstawie wysokosci wydatkow przewidzianych w Wieloletniej Prognozie

Finansowej na lata 2023 - 2035 stworzono model regresji liniowej (funkcja wielomianowa),
ktory postuzyt do symulacji potencjalnych wydatkéw do 2051 r. przy zachowaniu
wyznaczonego trendu. Wyniki przedstawiono w tabeli 3.

Tabela 3. Prognoza wydatkéw na inwestycje z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej w gminie Ulan-
Majorat do 2053 r. (opracowanie wiasne na podstawie danych Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Ulan-
Majorat lata 2023-2035 oraz danych BDL GUS)

. Wydatki na Wydatki na |, WAL LE q Wydatki na
Wydatki infrastrukture | infrastrukture
Rok ogolem uk.lad . uk.lad . wodno- wodno-
komunikacyjny | komunikacyjny : c q c
[min z} [%] [mln zi] kanalizacyjng | kanalizacyjng

[%] [mln zi]
2017 26 499 572,15 529 991,44 1059 982,89
2018 34 998 637,08 699 972,74 1399 945,48
2019 29 845 608,32 596 912,17 1193 824,33
2020 35013 877,76 700 277,56 1400 555,11
2021 35689 486,18 713 789,72 1427 579,45
2022 43 305 625,92 866 112,52 1732 225,04
2023 31 644 899,40 632 897,99 1 265 795,98
2024 35 726 269,00 714 525,38 1 429 050,76
2025 30 638 507,00 612 770,14 1 225 540,28
2026 34 028 368,00 680 567,36 1361 134,72
2027 34 756 476,00 695 129,52 1 390 259,04
2028 36 314 300,00 726 286,00 1452 572,00
2029 38 100 014,00 762 000,28 1 524 000,56
2030 40 038 015,00 800 760,30 1 601 520,60
2031 42 072 916,00 841 458,32 1 682 916,64
2032 44 209 562,00 884 191,24 1 768 382,48
2033 46 453 040,00 2,00 929 060,80 4,00 1 858 121,60
2034 48 808 692,00 976 173,84 1 952 347,68
2035 51691 572,53 1033 831,45 2 067 662,90
2036 57 189 540,00 1 143 790,80 2 287 581,60
2037 60 022 062,00 1200 441,24 2 400 882,48
2038 62 994 874,00 1259 89748 2 519 794,96
2039 66 107 976,00 1322 159,52 2 644 319,04
2040 69 361 368,00 1 387 227,36 2774 454,72
2041 72755 050,00 1455 101,00 2910 202,00
2042 76 289 022,00 1 525 780,44 3 051 560,88
2043 79 963 284,00 1 599 265,68 3198 531,36
2044 83 777 836,00 1 675 556,72 3351113,44
2045 87 732 678,00 1 754 653,56 3509 307,12
2046 91 827 810,00 1 836 556,20 367311240
2047 96 063 232,00 1921 264,64 3 842 529,28
2048 100 438 944,00 2 008 778,88 4017 557,76
2049 104 954 946,00 2 099 098,92 4198 197,84
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c c Wydatki na Wydatki na
Wydatki Raocaciins WL LIS infrastrukture | infrastrukture
Rok ogélem uk.lad . uk.lad c wodno- wodno-
[min z}] sonuniasynyjienuniacving kanalizacyjng | kanalizacyjng
[%] [mln zi] [%] [min z1]
2050 109 611 238,00 2192 224,76 4 384 449,52
2051 114 407 820,00 2 288 156,40 4576 312,80

Podsumowujac, prognozowane wydatki na ww. inwestycje w perspektywie 30-letniej

Wwyniosa:

= ok. 41 mln na inwestycje z zakresu uktadu komunikacyjnego,
= ok. 82 mln na inwestycje z zakresu infrastruktury wodno-kanalizacyjne;j.

Nalezy ponadto pamigtac, ze przeznaczanie nowych terenéw pod inwestycje, a co za
tym idzie zabudowa i zagospodarowanie tych terendw zgodnie z ustalong polityka gminy,
wiaze si¢ nie tylko z wydatkami gminy, ale rowniez dochodami, wynikajacymi z:

= wplywu z podatku od nieruchomosci,

= wplywu zwigzanego z obrotem nieruchomosciami gminy,

= wplywu z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci (renta planistyczna - po uchwaleniu

planu miejscowego),

= wplywy z optat adiacenckich.
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4.ANALIZA SPOLECZNA

Wedhug danych z Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r. wyksztalcenie wyzsze
posiada 11,1% mieszkancéw gminy Ulan-Majorat, policealne 2,9%, $rednie ogélnoksztalcace
9,3%, $rednie zawodowe 16,1% a zasadnicze zawodowe 24,8%. Wyksztatlceniem
podstawowym ukonczonym legitymuje si¢ 27,3% mieszkancéw gminy, natomiast 2,2%
zakonczyto edukacje przed ukonczeniem szkoty podstawowe;.

W gminie Ulan-Majorat znajduje si¢ 5 szkot podstawowych do ktérych w 2021 r.
uczeszcezato 499 ucznidéw. Ponadto na terenie gminy zlokalizowane jest jedno przedszkole, do
ktorego uczeszczato 90 dzieci.

Wedlug danych GUS stopa bezrobocia w Gminie wynosita w 2021 r. 3,8%.
Odnotowano jej spadek w porownaniu do roku poprzedniego, kiedy to wynosita 4,1%.

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w gminie Ulan-Majorat w 2021 r.
wynosito 4 776 zi, co stanowi 79,0% przecigtnego miesigcznego wynagrodzenia brutto
w Polsce. Wedhug danych z Narodowego Spisu Powszechnego z 2011 r. wéroéd aktywnych
zawodowo mieszkancow gminy 404 osoby wyjezdzaly do pracy do innych gmin, a 67
pracujacych przyjezdzato do pracy spoza gminy. Okoto 57,1% aktywnych zawodowo
mieszkancow pracuje w sektorze rolniczym, 15,6% w przemysle a 8,5% w sektorze
ustugowym.

Jak wynika z danych GUS, liczba rodzin korzystajagcych ze $wiadczen pomocy
spolecznej na terenie gminy utrzymuje si¢ na statym poziomie. W 2021 roku bylo ich 49.
Laczna liczba beneficjentow pomocy spotecznej wynosita w 2021 roku 180 o0s6b.
Swiadczenia rodzinne na rzecz dzieci otrzymuje 267 rodzin.

Wedtug danych GUS za rok 2021, na terenie gminy Ulan-Majorat znajdujg 1 744
mieszkania o lacznej powierzchni uzytkowej 169 184 m” Oznacza to, ze na kazdego
mieszkanca w 2021 r. przypadato $rednio 28,6 m* powierzchni uzytkowej mieszkania, jest to
warto$¢ nizsza niz $rednia dla calego wojewddztwa lubelskiego, ktora w tym samym roku
wynosita 29,40 m?,

Na terenie gminy w 2021 roku ok. 87,5% mieszkan bylo podiaczonych do sieci
wodociggowej a jedynie 2,8% do sieci kanalizacji sanitarnej. Natomiast 9,9% mieszkancow
gminy korzystato z sieci gazowe;j.
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S. ANALIZA GOSPODARCZA

Na terenie gminy Ulan-Majorat w 2021 r. zarejestrowanych bylo 357 podmiotéw
gospodarki narodowej. Analizujac dane z lat 2017 - 2021 mozna zaobserwowac¢ staty wzrost
tej liczby. Ws$rdd wszystkich podmiotéw gospodarki narodowej, wickszo$¢ stanowity
podmioty zarejestrowane w sektorze prywatnym — ok. 94%.

W sektorze prywatnym najwigkszy udzial maja osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢
gospodarcza. Pozostate to stowarzyszenia 1 organizacje spoteczne, spotki handlowe

i fundacje.

Tabela 4. Podmioty gospodarki narodowej wedlug sektoréw wiasnosciowych (opracowanie wlasne
na podstawie danych GUS)

Wyszczegolnienie 2017 r. 2018 r. 2019 r. 2020 r. 2021 r.
Sektor publiczny
panstwowe i samor;qdowe jednostki prawa 15 16 16 15 15
budzetowego
Sektory prywatny
osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ 258 261 262 286 208
gospodarcza
spotki handlowe 3 3 3 4 4
spotdzielnie 2 2 2 2 2
fundacje 1 1 1 1 1
stowarzyszenia i organizacje spoteczne 14 14 14 14 14

Najwiecej podmiotow gospodarczych zarejestrowanych na terenie gminy Ulan-Majorat
nalezy do dziatow:
» F — Budownictwo — 105,
* G — Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wiaczajac
motocykle — 54,
» H — Transport i gospodarka magazynowa — 39,
» C — Przetworstwo przemystowe — 29,
= S —Pozostala dziatalnos¢ ustugowa — 13,
* M — Dzialalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna — 13,
* A — Rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo -11.

Podmioty gospodarcze zarejestrowane w gminie to w wigkszosci przedsigbiorstwa
mikro 1 male, zatrudniajace do 9 pracownikow. Wedlug danych Glownego Urzedu
Statystycznego w 2021 r. stanowitly one ok. 96% wszystkich przedsigbiorstw. Na terenie
gminy funkcjonuje takze 13 podmiotéw zatrudniajacych od 10 do 49 pracownikéw oraz jeden
podmiot zatrudniajacy od 50 do 249 pracownikdw.

Tabela 5. Podmioty gospodarki narodowej wedtug wielko$ci (opracowanie wiasne na podstawie danych GUS)

Kategoria wielkosci | 2017 r. | 2018 r. | 2019 r. | 2020 r. | 2021 r.
0-9 296 304 306 330 343
10 - 49 13 13 13 13 13
50-249 1 1 1 1 1
suma 310 318 320 344 357
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W 2021 r. na terenie gminy Ulan-Majorat zarejestrowano 31 nowych podmiotéw
gospodarczych. Wsréd nowo zarejestrowanych podmiotow wg grup sekcji PKD 2007, ok.
41 % stanowily podmioty prowadzace dziatalno$¢ w zakresie przemyshu i budownictwa, za$
ok. 54% to przedsigbiorstwa zwigzane z pozostala dziatalnoscig. W tym samym roku
wyrejestrowano z kolei 19 podmiotéw, najwigcej z grupy prowadzacej pozostalg dziatalnosé

gospodarczg — 12 podmiotéw.

Tabela 6. Podmioty gospodarki narodowej zarejestrowane i wyrejestrowane z rejestru REGON wedtug
sektorow wlasnosciowych w latach 2017-2021 (opracowanie wlasne na podstawie danych GUS)

| 2017 | 2018 | 2009 | 2020 | 20m1

Podmioty nowo zarejestrowane wg grup sekcji PKD 2007

ogolem 35 28 43 38 31
rolnictwo, le$nictwo, lowiectwo i rybactwo 2 1 2 1 1

przemyst i budownictwo 16 15 23 19 13
pozostala dzialalnosé 17 12 18 18 17

Podmioty wyrejestrowane wg grup sekcji PKD 2007
ogdlem 17 18 16 16 19
rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo
0 0 2
przemyst i budownictwo 9 5 3 8 7
pozostala dzialalnos¢ 8 10 13 6 12

W latach 2017-2021 zaobserwowano wzrost liczby podmiotéw wpisanych do rejestru
REGON nas 10 tys. mieszkancow. W roku 2021 wskaznik ten wyniést 639. Wartos¢ ta jest
wyzsza o ok. 24% w stosunku do 2017 r. W gminie Ulan-Majorat obserwowany jest takze
stalty wzrost wskaznika przedsigbiorczosci, czyli liczby osob fizycznych prowadzacych

dziatalnos¢ gospodarcza w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancow. W 2021 r. wynidst on 533.

Tabela 7.Podmioty gospodarki narodowej - podstawowe wskazniki (opracowanie wlasne na podstawie danych
GUS)

Wyszczegolnienie 2017 2018 2019 2020 2021
podmioty wpisane do rejestru REGON na 10 tys. ludno$ci 514 529 533 607 639
jednostki nowo zarejestrowane w l:ejestrze REGON na 10 tys. 51 58 47 76 67
ludnosci
jednostki wykreslone z rejestru REGON na 10 tys. ludno$ci 31 28 30 28 28

osoby fizyczne prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza na 10 tys. 428 434 437 505 533

ludnosci
fundacje, stowarzyszema. 1 orga}ll?acje spoleczne na 10 tys. 25 25 25 26 27
mieszkancow
podmioty nowo zarejestrowane na 10 tys. ludnosci w wieku 83 94 75 126 113
produkcyjnym
udzial podmiotéw wyrejestrowanych w ogolnej liczbie 6.1 53 56 47 45

podmiotow wpisanych do rejestru REGON [%]

udzial nowo zarejestrowanych podmiotow sektora medycznego
w liczbie nowo zarejestrowanych podmiotéw ogéltem [%]

0,00 0,00 0,00 0,00 5,26

udzial nowo zarejestrowanych podmiotéw sektora kreatywnego
w liczbie nowo zarejestrowanych podmiotéow ogétem [%]

6,45 2,86 0,00 2,33 2,63
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6. ANALIZA SRODOWISKOWA

Gmina Ulan-Majorat potozona jest w obrgbie makroregionu Niziny
Potudniowopodlaskiej, na terenie mezoregionu RoOwniny Eukowskiej wyrdznionych
w regionalizacji fizycznogeograficznej opracowanej przez J. Kondrackiego. Obszar ten
charakteryzuje si¢ wyréwnang powierzchnig terenu. Najnizej potozony punkt na terenie
gminy ma wysoko$¢ ok. 144,3 m n.p.m. i jest potozony w potudniowej czesci Zarzecza
Ulanskiego, natomiast najwyzszy - 169,5 m n.p.m.i znajduje si¢ na zachodnim krancu
Stanistawowa.

Na obszarze gminy Ulan-Majorat, decydujaca role w budowie geologicznej odegraty
zlodowacenia. Na catym obszarze gminy, na powierzchni wystepujg utwory czwartorzgdowe
o duzej migzszosci. Zalegaja na glebokosci ok. 50 m. Wystepuja tutaj gliny zwatowe oraz
piaski i zwiry wodnolodowcowe. Natomiast w poblizu rzeki Bystrzycy wyspowo wystepuja
piaski i zwiry rzeczne. Budowa geologiczna stanowi podstawowe uwarunkowanie
wystepowania bogactw naturalnych. W miejscowosci Kol. Domaszewska znajdujg si¢ punkty
eksploatacji naturalnego kruszywa — piasku i zwiru.

Gmina Ulan-Majorat charakteryzuje si¢ gesta siecig wod powierzchniowych. W sktad
siecit wodne] wchodza m.in. rzeki: Bystrzyca, Samica i Stanéwka. Rzeka Bystrzyca
przeptywa przez teren gminy z pdtnocnego zachodu w kierunku potudniowego wschodu. Na
rzece wystepuja liczne zakola, zalamania 1 meandry. Rzeki i strugi wodne przeplywaja
dolinami czgsto zabagnionymi, tagodnie wcinajacymi si¢ w otaczajacy teren. Istotnym
uzupetnieniem powierzchniowych zjawisk wodnych w gminie s tereny podmokte bagienne,
wypelnione woda torfianki oraz stawy. Ponadto caly jej obszar lezy w granicach Gtéwnego
Zbiornika Woéd Podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska”, ktéry ma za zadanie chroni¢
zasoby wdd podziemnych o wysokiej jako$ci w tym regionie.

Na terenie gminy wystepuja glownie gleby pseudobielicowe 1 brunatne wytlugowane,
wytworzone ze Srednio glebokich piaskow naglinowych. Sa to przewaznie piaski gliniaste
mocne 1 lekkie zalegajace na glinie lekkiej 1 $redniej. Najwiecej tego rodzaju gleb znajduje
si¢ na terenie miejscowosci Domaszewnica i Sobole. Do najstabszych gleb wystepujacych na
obszarze gminy zalicza si¢ gleby pseudobielicowe 1 brunatne wylugowane wytworzone
z piaskow catkowitych.

W granicach gminy nie wystekuja obiekty ani obszary objete ochrong na podstawie
przepisOw ustawy o ochronie przyrody. Natomiast zgodnie z Planem Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego planowane jest powigkszenie Radzynskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu o obszary Lasu Gasiorowskiego i Lasu Zakrzewskiego,
znajdujace si¢ w podinocno-wschodniej czg$ci gminy oraz utworzenie TyS$mienickiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu — fragment tego obszaru bedzie obejmowat takze
poludniowo-wschodnig cze$¢ gminy, fragment doliny Bystrzycy i sasiednie fragmenty lesne.



ANALIZA POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY ULAN-MAJORAT

7. WYZNACZENIE OBSZAROW O W PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTEJ
STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE]

Na potrzeby analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Ulan-Majorat wyznaczono
obszary o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Zgodnie z art.
10 ust. 5 pkt 2ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzajac bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe ,,szacuje sie
chionnos¢, potozonych na terenie gminy, obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej (...) wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy.”.

Podstawowym zaloZzeniem ich wyznaczenia bylo wskazanie obszarow zwartej
zabudowy na terenie gminy Ulan-Majorat, ktére ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych definiuje jako: ,,obszar wyznaczony przez obwiednie prowadzong
w odlegtosci 50 m od zewnetrznych krawedzi skrajnych budynkow tworzgcych zwartq
zabudowe lub po zewnetrznych granicach dziatek, na ktorych potozone sq te budynki, jesli ich
odlegtos¢ od tych granic jest mniejsza niz 50 m”. Ponadto zwarta zabudowa definiowana jest
w ww. ustawie jako ,,zgrupowanie nie mniej niz 5 budynkow, za wyjgtkiem budynkow
o funkcji wylgcznie gospodarczej, pomiedzy ktorymi najwieksza odleglos¢ sgsiadujgcych ze
sobq budynkow nie przekracza 100 m”.

W analizie jako obszary o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej przyjeto te obszary zwartej zabudowy, ktére posiadaja dostep do istniejacych
drég publicznych oraz sieci infrastruktury techniczne;.

W wyniku przeprowadzonej analizy wyznaczono obszary o lacznej powierzchni ok.
440 ha. W znacznej mierze grunty te polozone sa w centrach poszczegdlnych miejscowosci,
przy gléwnych ciggach komunikacyjnych. Najwigcej obszarow o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wyznaczono w obrebach: Domaszewnica,
Ulan-Majorat oraz Ulan.

Waznym krokiem wykonanym na tym etapie analizy bylo wskazanie luk w zabudowie
na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j,
rozumianych jako pojedyncze dzialki ewidencyjne (lub zespoty dziatek ewidencyjnych)
znajdujagcych si¢ wewnatrz obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, posiadajacych dostep do drog publicznych oraz infrastruktury
technicznej, ktore nie zostaty dotychczas zabudowane.

Nalezalo jednak zauwazy¢, ze nie dla wszystkich wyznaczonych w ten sposob obszaréw
istnieje mozliwo$¢ zabudowy, przede wszystkim ze wzglgdu na powierzchni¢ dziatek.
W analizie przyj¢to, Ze minimalna powierzchnia pojedynczej luki w zabudowie nie moze by¢
mniejsza niz 400 m?, za$ szeroko$é¢ frontu dziatki budowlanej nie moze byé mniejsza niz
I15m (wskazniki przyjete na podstawie analizy powszechnie stosowanych standardéw
urbanistycznych).

Powierzchnia luk w zabudowie stanowi okotlo 21,7% powierzchni wyznaczonych
obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, czyli ok.
95.4 ha.
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W dalszej cze¢sci analizy zostanie obliczona potencjalna chtonno$¢ wyznaczonych luk

= nieuregulowany stan prawny,

= rolnicze uzytkowanie gruntoéw,
= geometria dzialek uniemozliwiajace zabudowg,
= brak realnej mozliwosci zapewnienia dojazdu do dzialek powstajacych w wyniku

wtornych podzialéw nieruchomosci rolnych,

= niesprzyjajace sasiedztwo,
= brak planéw wiascicieli co do ich zabudowy badz sprzedazy nieruchomos$ci na cele

budowlane.

w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej. Nalezy jednak podkresli¢, ze realnie tereny te nie zostang wykorzystane
w calo$ci. Czes$¢ terendw nigdy nie zostanie zabudowana, badz w perspektywie odleglejsze;j
niz przyjete 30 lat. Sktadaja si¢ na to nastgpujace czynniki:

Tabela 8. Powierzchnia obszaro6w o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej wraz
z lukami w zabudowie na terenie gminy Ulan-Majorat (opracowanie wiasne)

Powierzchnia
obszarow Powierzchnia luk Udzial luk w
o w pelni w zabudowie na zabudowie w obrebie
wyksztalconej | obszarach o w pelni obszarow o w pelni
Dominujaca funkcja zabudowy zwartej wyksztalconej zwartej | wyksztalconej zwartej
strukturze strukturze strukturze
funkcjonalno- funkcjonalno- funkcjonalno-
przestrzennej przestrzennej [ha] przestrzennej
[ha]
mieszkaniowa jednorodzinna 26,97 4,09
15,16%
mieszkaniowa jednorodzinna
i usluggowa 2,62 0 0,00%
zagrodowa 322,38 37,34 11,58%
zagrodowa i ustugowa 54,81 43,60 79,55%
zabudowa zwigzana z obstuga
gospodars%w rolnych ¢ 2,21 1,82 82,35%
ustugowa 26,79 7,75 28,93%
produkcyjna i ustugowa 4,41 0,81 18,37%
Suma 440,21 95,43 21,68%
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Rysunek 1. Obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej dla gminy Ulan-Majorat (opracowanie wiasne)
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Rysunek 2. Luki w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej na terenie gminy Ulan-Majorat(opracowanie wiasne)
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8.0BOWIAZUJACE MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO

Na obszarze gminy Ulan Majorat obowiazuje jeden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Ulan-Majorat
w zakresie terenOw zurbanizowanych przyjety Uchwatg Nr XX1X/144/06 Rady Gminy Ulan-
Majorat z dnia 29 sierpnia 2006 roku.

Wymieniony powyzej miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje ok
18% powierzchni gminy w jej granicach administracyjnych (1981 ha).

Na potrzeby niniejszej analizy przeanalizowano zapisy obowigzujacego na terenie
gminy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu identyfikacji terenow
przeznaczonych pod zabudowg.

Tabela 9. Tereny przeznaczone pod zabudowe w obowigzujagcym planie miejscowym i stopien realizacji
zapisOw planu miejscowego (opracowanie wlasne)

stopien stopien
realizacji realizacji
powierzchnia zapisow zapisow
. terenu wg planéw planéw
przeznaczenie terenu wg mpzp . .. ..
przeznaczenia | miejscowych | miejscowych
[ha] — tereny — tereny
niezabudowa | niezabudowa
ne [ha] ne [%]
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 10,95 7,16 65,4%
tereny zabudowy nneszkanlowe] jednorodzinne;j i 8.62 234 27.1%
ustugowej
tereny zabudowy zagrodowej 907,88 22,51 2,5%
tereny zabudowy zagrodowej i letniskowej 29,15 1,75 6,0%
tereny zabudowy zagrodowe] i mieszkaniowej 65.01 8.52 13.1%
jednorodzinnej
tereny zabudowy zagrodowej i ustugowe;j 8,94 2,95 33,0%
tereny uslugowe 22,25 4,41 19,8%
tereny produkcyjne i ustugowe 0,26 0,26 100,0%
tereny obiektow produkcyjnych, sktadow 0.10 i i
1 magazynow ’
tereny zabudowy zwigzanej z obstuga gospodarstw 7.9 0.46 6.3%
rolnych
tereny uslugowe i tereny komunikacji 2,63 2,63 100,0%
tereny sportu i rekreacji 2,55 - -
SUMA 1065,63 52,97 5,0 %
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Rysunek 3. Obszary przeznaczone pod zabudowe w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (opracowanie wiasne)
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Rysunek 4. Obszary niezagospodarowane, ktore zostaly przeznaczone pod zabudowe w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
(opracowanie wiasne)

Ulan-Majorat
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obowigzujacych mpzp
; pod zabudowe
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Z powyzszego bilansu wynika, ze tereny przeznaczone pod zabudowe¢ mieszkaniowg
jednorodzinng, mieszkaniowa jednorodzinng i ustlugowsa, zabudowe zagrodowsa, zabudowe
zagrodowa 1 letniskowa, zabudoweg zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinng, zabudowe
zagrodowa i1 ustugowa, zabudowe ustugowa, zabudowe ustugowa i obiektéw produkcyjnych,
sktadow 1 magazynoéw, zabudoweg obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazyndow a takze
tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych 1 hodowlanych, tereny ustugowe i tereny
komunikacji oraz tereny sportu i rekreacji w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, sg zainwestowane w okoto 95%. Na chwile obecng gmina
Ulan-Majorat posiada jeszcze okoto 53 ha niezabudowanych terendéw inwestycyjnych,
z ktorych najwigcej w planach miejscowych zostalo przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowa, zabudow¢ zagrodowa 1 mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng.
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9. CHLONNOSC LUK W ZABUDOWIE NA OBSZARACH O W PELNI
WYKSZTALCONEJ  ZWARTEJ  STRUKTURZE  FUNKCJONALNO-
PRZESTRZENNEJ ORAZ OBSZAROW PRZEZNACZONYCH POD
ZABUDOWE W MIEJSCOWYCH PLANACH ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

W rozdziale 7 i 8 niniejszej analizy wyznaczono luki w zabudowie na obszarach
owpelni  wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;j oraz
niezagospodarowanych obszarach przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe na
terenie gminy Ulan-Majorat.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 7 w Studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace
z potrzeb i mozliwo$ci rozwoju gminy. Jednym z etapow stuzacych ich okresleniu jest
sporzadzenie bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 dokonujac bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowg:

,2) Sszacuje sie¢ chionnosé, polozonych 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 mozliwosé¢ lokalizowania na tych
obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy;

3) szacuje si¢ chionnos¢, potoZonych na terenie gminy, obszarow przeznaczonych
w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako
mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni
uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy .

Przedmiotem analizy chlonnos$ci jest okreslenie przyblizonej powierzchni uzytkowe;j
zabudowy oraz liczby mieszkancow przy zalozeniu calkowite; konsumpcji inwestycyjnej
terenéw obecnie niezabudowanych znajdujacych si¢ na obszarach o w pelni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terendow potozonych poza tymi obszarami,
ktore w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zostaty
przeznaczone pod zabudowg. Obliczono chtonno$¢ dla zabudowy o funkcji mieszkaniowej,
ustugowe;j i1 produkcyjne;j.

Chionnosé luk w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze
Junkcjonalno-przestrzennej

Kazdej luce w zabudowie wyznaczonej w rozdziale 8 niniejszej analizy
przyporzadkowano funkcje¢ zabudowy, ktora moze zosta¢ w jej obrebie zrealizowana.
Dokonano tego w oparciu o:

= przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (o ile

dziatka jest w planie przeznaczona pod zabudowg),

= przeznaczenie terenu w dotychczas obowigzujagcym Studium uwarunkowan

1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

= funkcj¢ zabudowy sasiednie;.

Na tej podstawie lukom w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztatlconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej przyporzadkowano nastepujace funkcje:

25



ANALIZA POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY ULAN-MAJORAT

= tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (dla ktérych przyjeto wspotczynnik
mieszkaniowy réowny 1),

= tereny zabudowy zagrodowej (dla ktérych przyjeto wspotczynnik mieszkaniowy
rowny 0,3),

= tereny zabudowy zagrodowej i ustugowej (dla ktérych przyjeto wspodlczynnik
mieszkaniowy réwny 0,3 oraz wspodtczynnik ustug réwny 0,2)

= tereny zabudowy uslugowej (dla ktorych przyjeto wspodtczynnik ustug rowny 1)

= tereny zabudowy zwigzanej z obsluga gospodarstw rolnych (dla ktérych przyjeto
wspotczynnik ustug rowny 0,2)

= tereny produkcyjne i ustugowe (dla ktoérych przyjeto wspodtezynnik ustug rowny 0,5).

W celu oszacowania, w jakim maksymalnym stopniu obszary te moga zostaé
zabudowane, nalezalo przyja¢ wiasciwy maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy
(WIZ). Na potrzeby analizy, obliczono $redni wskaznik intensywno$ci zabudowy dla
zagospodarowanych dzialek budowlanych na terenie gminy w podziale na funkcje zabudowy
oraz poddano analizie wskazniki ustalone dla poszczegdlnych funkcji w obowigzujacym
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ulan-Majorat

Celem obliczenia najbardziej prawdopodobnego stopnia ,,wypetnienia” poszczegdlnych
terenow przez zabudowe, przy obliczaniu chionnosci przyjeto srednia WIZ na terenach
istniejacej zabudowy oraz WIZ ustalony w Studium. Ostateczny parametr WIZ przyjety do
obliczen wyniost zatem:

= WIZ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 0,3,

= WIZ dla zabudowy zagrodowej — 0,2,

= WIZ dla zabudowy zagrodowej i ustugowej — 0,3,

= WIZ dla zabudowy ustugowej — 0,5,

* WIZ dla terenéw zabudowy zwigzanej z obstuga gospodarstw rolnych — 0,4,

= WIZ dla terendw produkcyjnych i ustugowych — 0,6.
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Tabela 10. Chtonnos¢ luk w zabudowie na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w gminie Ulan-Majorat (opracowanie wiasne)

s =
< £es -
g s S S S = '% 2 5 ] )
S5 5 23 3 S8 E £ 3
S
Funkcja zabudowy & .§ § E é" 20 ¥ -;-i % = §‘°
¢S g 3 E £83 3%
= Y [\ IEEN N =
g . eSS !
S 2S
Y
Powierzchnia luk zabudowy [m’] 40919 373 426 436 008 77 529 18 284 8171
Intensywnos¢é zabudowy przyjeta dla funkcji 0,3 0,2 0,3 0,5 0,4 0,6
Wspotczynnik mieszkaniowy 1 0,3 0,3 - - -
Wspotczynnik ustug - - 0,2 1 0,2 0,5
Wspotczynnik produkcyjny - - - - - 0,5
Prawdopodobny stopien wykorzystania, przyjetej intensywnosci zagospodarowania terenu 0,7
Wspotczynnik okreslajqcy ilos¢ powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do jego 0.7
powierzchni catkowitej ’
chlonno$é luk w zabudowie na terenach mieszkaniowych (powierzchnia uzytkowa [m?]) 6015 10979 19228 - - -
chlonno$¢ luk w zabudowie na terenach ustugowych (powierzchnia uzytkowa [m>]) - - 12819 18995 717 1201
chlonno$¢ luk w zabudowie na terenach produkceyjnych (powierzchnia uzytkowa [m?]) - - - - - 1201
SUMA
chlonno$¢ luk w zabudowie na terenach mieszkaniowych (powierzchnia uzytkowa [m?]) 36 222
chlonno$é luk w zabudowie na terenach ustugowych (powierzchnia uzytkowa [m>]) 33731
chlonnos¢ luk w zabudowie na terenach produkeyjnych (powierzchnia uzytkowa [m?]) 1201
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Chlonnosé terenow niezabudowanych potoZonych poza obszarami o w pelni wyksztalconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktore w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego zostaly przeznaczone pod zabudowe

W rozdziale 8. niniejszej analizy obliczono powierzchni¢ terenéw niezabudowanych,
ktore w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zostaty
przeznaczone pod: zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, mieszkaniowg jednorodzinng
i uslugowa, zabudowe zagrodowa, zabudowe zagrodowg i letniskowa, zabudowe zagrodowg
i mieszkaniowg jednorodzinng, zabudowe zagrodowa i ustlugowa, zabudowe ustugowa,
zabudowe ustugowa i obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw a takze tereny obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych i hodowlanych, tereny ustugowe i tereny komunikacji.
Cze$¢ z tych terenow pokrywa si¢ jednak z wyznaczonymi lukami w zabudowie na
obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej i ich
chlonnos¢ zostata juz obliczona.
W celu obliczenia chtonno$ci tych terenéw, podobnie jak w przypadku luk
w zabudowie, przyjeto wartosci wspotczynnikow mieszkaniowych 1 wspotczynnikéw ustug
dla poszczegdlnych terenéw. Dla czesci z nich przyjeto te same wartosci, co w przypadku
liczenia chtonnos$ci luk w zabudowie na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno - przestrzennej. Dla pozostatych terenow wskazano nastgpujgce wartosci ww.
wspotczynnikow:
= dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i1 ustugowej przyjeto:
wspotczynnik mieszkaniowy — 0,5, wspotczynnik ustugowy — 0,5;

= dla terendbw zabudowy zagrodowej 1 letniskowej przyjeto: wspotczynnik
mieszkaniowy — 0,3;

= dla terendw zabudowy zagrodowej 1 mieszkaniowe] jednorodzinnej przyjeto:
wspotczynnik mieszkaniowy — 0,6;

= tereny ustugowe 1 tereny komunikacji przyjeto: wspotczynnik ustugowy — 0,5.

Ponadto przyjeto te same wskazniki intensywnosci zabudowy — przyjeto WIZ
usrednione pomigdzy stanem rzeczywistym a okreslonym w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowani przestrzennego gminy Ulan-Majorat:.

= WIZ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 0,3,

= WIZ dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej — 0.4,

= WIZ dla zabudowy zagrodowej — 0,2,

= WIZ dla zabudowy zagrodowej i letniskowej — 0,2,

= WIZ dla zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej — 0,3,

= WIZ dla zabudowy zagrodowej i ustugowej — 0,3,

= WIZ dla zabudowy ustugowej — 0,5,

= WIZ dla terenéw produkcyjnych i ushugowych — 0,6,

= WIZ dla terenéw zabudowy zwigzanej z obstuga gospodarstw rolnych — 0,4,

= WIZ dla terenéw ustugowych i terenéw komunikacyjnych — 0,5.
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Tabela 11. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych potozonych poza obszarami o w peini wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ktére w obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego zostaly przeznaczone pod zabudowe (opracowanie wiasne)

= =
2 5'S o O
s = s S S s 2 S 2 2 S
= = ] 2 s ] S < =5 =
S S = 3
Funkcja zabudowy S § S § _§° § § 8 § % .§ ~§ g » '*: g X :;‘g % §
I NS S 5 8 5% S 5 2 = | S 28 =
S 8 $ & = S S SRS S S S = < S g 2
23 | §R° | % | FE | FER| G- == | 58| &
~ ~ =S § '§ Z S §
X4 1Y) o~
Powierzchnia terenu [m?] 69 681 23403 222 384 16 402 85103 29 463 26 663 2 575 4519 26 107
Intensywnos¢ zabudowy przyjeta dla funkcji 0,3 0,4 0,2 0,2 0,3 0,3 0,5 0,6 0,4 0,5
Wspotczynnik mieszkaniowy 1 0,5 0,3 0,3 0,6 0,3 - - - -
Wspotczynnik ustug - 0,5 - - - 0,2 1 0,5 0,2 0,5
Wspotczynnik produkcyjny - - - - - - - 0,5 - -
Prawdopodobny stopien wykorzystania, przyjetej 0.7
intensywnosci zagospodarowania terenu ’
Wspotczynnik okreslajqcy ilosé¢ powierzchni
uzytkowej budynku w stosunku do jego 0,7
powierzchni catkowitej
chlonnos$¢ luk w zabudowie na terenach
mieszkaniowych (powierzchnia uzytkowa 10243 2293 6538 482 7506 1299 - - - -
[m’])
chlonnos¢ luk w.zabudo.Wle.na terenacl21 ) 2293 ) ) ) 366 6532 379 177 3198
ushugowych (powierzchnia uzytkowa [m-])
chlonnos¢ luk w zabudowie na terenach ) ) ) ) ) ) ) 379 ) )
produkeyjnych (powierzchnia uzytkowa [m?])
SUMA
chlonnos¢ luk w zabudowie na terenach
mieszkaniowych (powierzchnia uzytkowa 28 362
[m’])
chlonnos$¢ luk w zabudowie na terenach 13 446
ushigowych (powierzchnia uzytkowa [m’])
chlonnos¢ luk w zabudowie na terenach 379
produkcyjnych (powierzchnia uzytkowa [mz])
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Ostateczna chlonnosé¢ luk w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszarow niezagospodarowanych (poloZonych
poza ww. obszarami), ktore w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego zostaly przeznaczone pod zabudowe wynosi zatem:
= ok. 64 584 m* powierzchni uiytkowej zabudowy o funkcji mieszkaniowej,

=ok. 47 177 m* powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji ustugowej,
=ok. 1 580 m’ powierzchni uzytkowej zabudowy o funkcji produkcyjne;.
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10.ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE

Dla wskazanej w niniejszej analizie prognozowanej liczby mieszkancow gminy Ulan-
Majorat do 2051 r. zgodnie z obowigzujagcymi przepisami obliczono maksymalne w skali
gminy zapotrzebowanie na zabudowe o funkcji mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;j.
W przypadku funkcji mieszkaniowej nie wprowadzano podzialu na zabudowe¢ mieszkaniowa
jednorodzinng, wielorodzinng i1 zagrodowa. Zapotrzebowanie na funkcj¢ mieszkaniowa
nalezy rozumie¢ jako calo$ciowe zapotrzebowanie gminy Ulan-Majorat na powierzchni¢
uzytkowa zabudowy mieszkaniowej, ktéra moze by¢ realizowana w réznej formie, np.
w formie zabudowy zagrodowej, mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, szeregowej,
czy blizniaczej, jak rowniez w formie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ktéra moze
przyjac¢ rozng forme od willi wielorodzinnych po kilkupigtrowe bloki.
Uwzgledniajac przeprowadzone analizy ekonomiczne, $rodowiskowe, spoteczne,
prognozy demograficzne, jak réwniez przy uwzglednieniu mozliwosci finansowania,
gldownymi czynnikami wplywajacymi na zapotrzebowanie gminy w zakresie lokalizacji
nowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej sa:
— potozenie na szlaku drogi krajowej nr 63,
— walory  krajobrazowo-  przyrodnicze  sprzyjajace  rozwojowi  turystyki
1 agroturystyki,

— stopniowe zwigkszanie atrakcyjnosci gminy w zakresie infrastruktury spolecznej
i technicznej a takze dzigki walorom przyrodniczym i historycznym,

— potrzeby zwigzane z lokalizacja uslug o znaczeniu zar6wno lokalnym, jak
1 ponadlokalnym,

— tworzenie miejsc pracy dla nowych mieszkancow,

— dostepnos¢ srodkoéw z roznych programow operacyjnych,

— potencjal w zakresie rozwoju odnawialnych zrodet energii.

Ponadto polityka gminy zmierza do:

- kontynuacji zabudowy na terenach wyznaczonych w studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a dotychczas nie zabudowanych,

- wzrostu udzialu budownictwa jednorodzinnego, w tym rezydencjonalnego, jako
najbardziej pozadanej przez mieszkancow formy zabudowy,

- przeciwdziatania rozpraszaniu zabudowy mieszkaniowe] jako zjawiska
niekorzystnego z punktu widzenia wyposazenia terendOw w infrastrukture
techniczng poprzez:
= wypehienie zabudow3 istniejgcych struktur przestrzennych,
= przyjecie nadrzednej zasady rownoleglej realizacji infrastruktury technicznej

przy uruchamianiu nowych terendw zabudowy mieszkaniowej, przy
jednoczesnym planowaniu nowej zabudowy na terenach potozonych poza
zwartg strukturg funkcjonalno-przestrzenng w formie ekstensywne;.

Sporzadzajac niniejsza analizg, biorac pod uwage dynamike zmian uwarunkowan

faktycznych, jak i prawnych, a takze zmieniajacych si¢ potrzeb spotecznych, majacych
wplyw na ksztattowanie struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, okreslajac
zapotrzebowanie na nowg zabudoweg, autorzy przyjeli perspektywe czasowg wynoszaca
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30 lat. Zgodnie ze sporzadzong prognoza demograficzng liczba mieszkancow gminy Ulan-
Majorat w roku 2051 wyniesie ok. 5 436 osob.

Wedlug danych GUS przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobg
w gminie Ulan-Majorat w 2021 r. wynosita 30,3 m”. Jest to warto§¢ do§¢ niska, zwlaszcza
w pordwnaniu z sytuacjg w innych panstwach Unii Europejskie;.

Zgodnie z raportem FEurostatu z2020 r. w Polsce ok. 36,9% ludnosci zyje
w przeludnionych mieszkaniach, co jest jednym z najwyzszych wskaznikow w Unii
Europejskiej. Ponadto Polska posiada jeden z najgorszych wskaznikéw w UE pod wzgledem
liczby pokoi przypadajacych na 1 osobe. W 2020 r. wynosil on 1,2 pokoju, podczas gdy
srednia dla krajow UE to 1,6 pokoju. W czotéwce krajow cechujacych si¢ najlepszymi
warunkami mieszkalnymi s3 Dania, Austria 1 Luksemburg, w ktérych przecigtna
powierzchnia uzytkowa mieszkania na osob¢ wynosi ponad 50 m? Majac na uwadze
powyzsze, nalezy uzna¢, ze dotychczasowy wskaznik jest zdecydowanie za niski. Nalezy
dazy¢ do systematycznej poprawy warunkow zycia mieszkancoOw gminy, poprzez
umozliwienie zwigkszenia powierzchni uzytkowej mieszkan do standardow unijnych, tj. do
wielkos$ci ok. 50 m? na jednego mieszkanca.

Dla oszacowania zapotrzebowania na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy
o funkcji ustugowej przeanalizowany zostal udzial powierzchni zabudowy uslugowe]
do powierzchni trenéw mieszkaniowych w obecnej strukturze funkcjonalno- przestrzenne;.
W chwili obecnej stosunek powierzchni zabudowy ushlugowej do powierzchni zabudowy
mieszkaniowej wynosi okoto 14%.

Analizujac zapotrzebowanie na ustugi nalezy zabezpieczy¢ tereny zaréwno pod ustugi
podstawowe jak i ponadlokalne. Nalezy pamigtac, iz znaczng czg$¢ stanowi¢ beda ustugi
publiczne (administracji, o$wiaty, zdrowia). Oprdcz zapotrzebowania na tereny ushug
publicznych, nalezy wyznaczy¢ tereny pod ustugi komercyjne podstawowe i ponadlokalne.
Nalezy jednak przy tym pamigtac, ze odleglos¢ do ustug podstawowych nie powinna by¢
wigksza niz 250-500 m. Ponadto biorgc pod uwage wzrost zamoznos$ci spoteczenstwa oraz
stopnia korzystania z r6znego rodzaju ustug, zapotrzebowanie na nowe tereny ustugowe
w aktualnej proporcji do terendéw mieszkaniowych moze okaza¢ si¢ niewystarczajace dla
zabezpieczenia potrzeb przysztych mieszkancow. Zaktada si¢ wzrost stosunku powierzchni
terenéw ustugowych do terenéw mieszkalnych do ok. 25%.

Obecnie zabudowa o funkcji produkcyjnej stanowi okolo 3% powierzchni zabudowy
o funkcji mieszkaniowej na terenie gminy Ulan-Majorat. Uwzgledniajac przeprowadzone
analizy ekonomiczne, $rodowiskowe, spoteczne oraz prognozy demograficzne, uznano ze
powyzszy stosunek jest niewystarczajacy. Gmina Ulan-Majorat cechuje si¢ korzystnym
potozeniem. Zlokalizowana jest na szlaku drogi krajowej nr 63 stanowigcej wazng trase
komunikacyjng. Ponadto polityka gminy zmierza do wielofunkcyjny rozwoju obszaréw
wiejskich w celu zmniejszenia przeludnienia agrarnego oraz tworzenia miejsc pracy dla
mieszkancow w sektorze pozarolniczym. W zwigzku z powyzszym prognozuje si¢, ze
w perspektywie 30-letniej obecny stosunek powierzchni zabudowy o funkcji produkcyjnej do
zabudowy mieszkaniowe] bedzie niewystarczajacy. Tym samym przyjeto, ze stosunek
powierzchni zabudowy produkcyjnej do mieszkaniowej w perspektywie 30-letniej wzro$nie
do poziomu ok. 10%.
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Tabela 12. Zapotrzebowanie na nowg zabudow¢ w gminie Ulan-Majorat w podziale na funkcje zabudowy, wyrazone w powierzchni uzytkowej zabudowy (opracowanie

wlasne)
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Zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 4 lit. b ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym tylko w przypadku, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa
zabudowe przekracza chlonno$¢ luk w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz obszaréw przeznaczonych pod zabudowe
w planach miejscowych (poza obszarami o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej), przewiduje si¢ rozwdj nowej zabudowy poza tymi obszarami.
Zgodnie z wynikami przedstawionymi w tabeli 15. stosunek ten jest dodatni dla zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej oraz produkcyjne;j.

Zgodnie z przyjetym wskaznikiem intensywnosci zabudowy na terenach zabudowy
mieszkaniowej na terenie gminy Ulan-Majorat stwierdzono zapotrzebowanie na:

e ok. 73,8 ha nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowa,
e ok. 7,3 ha nowych terenow pod zabudowe ustugowa,
e ok. 7,6 ha pod zabudowe produkcyjna.

Obliczajac zapotrzebowanie na nowa zabudowe o funkcji ustugowej i produkcyjno-
ustugowej przyjeto, ze jego wzrost bedzie proporcjonalny do przyrostu powierzchni
zabudowy mieszkaniowej, co wynika bezposrednio z prognoz demograficznych. Jednakze dla
terendw uslugowych oraz terenow obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw ze

wzgledu na  charakter przedmiotowych obszarow, mozliwosci  prognozowania

demograficznego sg ograniczone. Nalezy pamicgtac, ze oprocz czynnikow demograficznych,
na zapotrzebowanie na nowa zabudowe produkcyjno-ustugowa ma wpltyw wiele innych
czynnikéw - srodowiskowych, komunikacyjnych, infrastrukturalnych, czy gospodarczych.
Nie mniej jednak bardzo istotne jest, aby gmina posiadala stosunkowo liczne
i atrakcyjne tereny umozliwiajace lokalizacje zabudowy ustlugowej i produkcyjnej. Wielko$¢
(powierzchnig) terenéw produkcyjnych i ustugowych nalezy analizowa¢ w skali powiatu lub
najlepiej regionu. Niewielkie odleglosci oraz zwigkszajaca si¢ mobilno$¢ spoleczenstwa to

czynniki  wplywajace na relacje pomigdzy wspolczynnikami  demograficznymi
1 przestrzennymi. Zapotrzebowanie na tereny ustugowe i produkcyjne jest wynikiem zalozen
polityki przestrzennej wtadz gminy oraz indywidualnych wnioskow mieszkancow gminy
i podmiotéw dzialajacych na jej terenie.

W zwigzku z powyzszym, w przypadku wystepowania na danym terenie korzystnych
czynnikow $rodowiskowych i przestrzennych dla realizacji zabudowy o funkcji ustugowe;j
oraz produkcyjnej uznaje si¢ za uzasadnione wyznaczenie nowych terenéw zabudowy o tej

funkcji, pomimo tego, iz nie wynika to z oszacowanego powyzej zapotrzebowania. Tym
bardziej, ze wielko$¢ powierzchni ustugowych oraz sposéb jej wykorzystania, moze
powodowaé zmiany liczby ludno$ci zamieszkujacej dany teren, m.in. poprzez migracje
ludnosci poszukujacej nowych miejsc pracy.
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11. MOZLIWOSCI FINANSOWANIA PRZEZ GMINE BUDOWY SIECI
KOMUNIKACYJNEJ 1 INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, A TAKZE
INFRASTRUKTURY SPOLECZNEJ, SLUZACYCH REALIZACJI ZADAN
WLASNYCH GMINY

Zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym do zadan wilasnych gminy nalezy
zaspokajanie zbiorowych potrzeb mieszkancow. Gmina realizuje zadania publiczne, do
ktorych nalezy m.in. infrastruktura techniczna. Zadania inwestycyjne powinny by¢
finansowane zgodnie z zasadami planowania i dysponowania $rodkami publicznymi oraz
ustawa o finansach publicznych. Zrédlami finansowania moga byé: dochody wlasne,
subwencje, dotacje celowe, dotacje celowe z funduszy celowych, kredyty i pozyczki,
obligacje komunalne, $rodki ze zrodel pozabudzetowych na zadania wtasne.

W rozdziale 3 niniejszej analizy przekalkulowano naklady, jakie gmina poniosta na
realizacj¢ ww. zadan od 2019 r. oraz ich udziat w wydatkach budzetowych ogdétem w tym
okresie. Na tej podstawie, a takze uwzgledniajac wysokos¢ wydatkow budzetowych
przewidzianych do 2035 r. w Wieloletniej Prognozie Finansowej, oszacowano najbardziej
prawdopodobng wysoko$¢ nakladow, jakie gmina bedzie w stanie ponie$¢ na inwestycje
z zakresu uktadu komunikacyjnego 1 infrastruktury technicznej [tabela 3].

Oszacowano, ze prognozowane wydatki na ww. inwestycje w perspektywie 30-letniej
wyniosa:

* ok. 41 mln na inwestycje z zakresu uktadu komunikacyjnego,

= ok. 82 mln na inwestycje z zakresu infrastruktury wodno-kanalizacyjne;j.

Zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 5 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, sporzadzajac bilans terenow przeznaczonych pod
zabudowe okreSla si¢ ,,mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan
wlasnych gminy.”

Ponadto zgodnie z art. 10 ust. 5 pkt 6 ww. ustawy ,,w przypadku gdy potrzeby
inwestycyjne, o ktorych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajg mozliwosci finansowania, o ktérych
mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje si¢ zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowq
zabudowe do mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej”.

Zgodnie z wynikami niniejszej analizy, na terenie gminy Ulan-Majorat stwierdzono
zapotrzebowanie na wyznaczanie nowych terendw pod zabudowe¢ mieszkaniowa, produkcyjna
1 uslugowa. Nalezy zatem zbada¢ mozliwosci sfinansowania przez gming inwestycji z zakresu
infrastruktury komunikacyjnej 1 technicznej na niezagospodarowanych terenach, ktore
w planach miejscowych zostaty przeznaczone pod zabudowe, w perspektywie 30-letnie;.

Sie¢ droég publicznych 1 wewngtrznych na terenie gminy jest rozbudowana
w wystarczajacym stopniu, aby obstuzy¢ obecne tereny zabudowane. Mozna przyjac, ze
wszystkie tereny w zasiggu obszaru zabudowanego posiadaja dostep do drogi publicznej
(bezposredni lub poprzez drogi wewngtrzne).

W celu zbadania zapotrzebowania na nowg infrastruktur¢ komunikacyjng i techniczng
nalezato okresli¢ orientacyjng dtugo$¢ poszczegodlnych sieci w przeliczeniu na jednostke
powierzchni terenu zabudowanego. Postuzyl do tego uchwalony miejscowy plan
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zagospodarowania przestrzennego, dla ktérego obliczono powierzchni¢ wybranych terendw
przeznaczonych pod zabudowg o réznych funkcjach oraz dlugos¢ drég obstugujacych dany
obszar. Na potrzeby analizy zatozono, ze sie¢ wodno-kanalizacyjna zostanie wybudowana
wzdhuz nowo powstatych drég, za$ przytacza do poszczegodlnych dzialek beda wykonywane
na koszt wtasciciela lub inwestora. Wyniki zostaly przedstawione w ponizszej tabeli.

Tabela 13. Dhugos$¢ drog publicznych obstugujacych tereny przeznaczone pod zabudowg w planie miejscowym
(opracowanie wlasne)

Dlugos$é drég
Powierzchnia Dlugos$é drég publicznych
Teren . q
Miejscowy plan rzeznaczony pod terenu publicznych obstugujacych dany
zagospodarowania P bud ylp . przeznaczonego obstugujacych teren w przeliczeniu
rzestrzennego zabucowe w prame pod dany teren na jednostke
p g miejscowym
J y zabudowe [ha] [m] powierzchni terenu
zabudowanego [m/ha]
przestrzennego gminy | M 23 MN,U 0,98 84 ~85
Ulan-Majorat w D 23 RM 6,23 1053 ~169
zakresic terendw M 1 RM 14,85 1850 ~124
ADAMZOWAYE! "M 21 RM, MN 3,54 198 ~55
przyjety Uchwatg Nr
XX1X/144/06 Rady B 7 RM, ML 3,60 644 ~178
Gminy Ulan-Majorat | D 22 RM,U 0,99 225 ~227
z dnia 29 sierpnia L60U 1,01 148 ~146
2006 roku M 61U 3,48 171 ~49
Sredni przelicznik: ~138

Na podstawie wydatkow na inwestycje z zakresu drog publicznych 1 sieci
wodnokanalizacyjnej, jakie gmina ponosita w ostatnich latach obliczono, ze:

» koszt realizacji 1 km drogi publicznej wynosi $rednio ok. 2 000 000 zt,
» koszt realizacji 1 km sieci wodociagowej wynosi $rednio ok. 400 000 z1,
» koszt realizacji 1 km sieci kanalizacyjnej wynosi $rednio ok. 600 000 zi.

W analizie wskazano zapotrzebowanie na ok. 88,7 ha nowych terenéw przeznaczonych
pod zabudowe. Zaktadajac, ze wszystkie nowo wyznaczone tereny beda pozbawione dostepu
do drogi publicznej 1 przyjmujac wskaznik dtugosci drég publicznych w przeliczeniu na 1 ha
terenu zabudowanego obliczono, Zze na terenach tych nalezalo bedzie zrealizowac ok.
12,24 km drog. Zaktadajac, ze w liniach rozgraniczajacych tych drog zrealizowana zostanie
rowniez sie¢ wodociggowa 1 kanalizacyjna, koszt inwestycji z zakresu budowy sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej na tych terenach wyniesie ok. 36,7 min zt.

Analizujac szacowane koszty na rozbudowe drog na terenie gminy do 2051 r. (nawet
przy zalozeniu, ze wigkszo$¢ tej kwoty zostanie przeznaczona na remonty 1 utrzymanie drog
istniejacych), gmina bedzie w stanie sfinansowa¢ inwestycje z zakresu ukladu
komunikacyjnego na obszarach przeznaczonych do zabudowy. Podobnie sytuacja wyglada
z rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej, poniewaz szacowane $rodki na jej rozbudowe
rowniez beda wystarczajace.
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Nalezy ponadto pamigtac, ze przeznaczanie nowych terendw pod zainwestowanie, a co
za tym idzie zabudowa i zagospodarowanie tych terenéw zgodnie z ustalong polityka gminy,
wigze si¢ nie tylko z wydatkami gminy, ale rowniez dochodami, wynikajacymi z:

= wplywu z podatku od nieruchomosci,

* wplywu zwigzanego z obrotem nieruchomosciami gminy,

= wplywu z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci (renta planistyczna - po uchwaleniu
planu miejscowego),

» wplywy z optat adiacenckich.
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12. WYNIK ANALIZY

Zgodnie z obliczong chlonno$cia niezabudowanych terendow przeznaczonych pod
zabudowe w obowigzujacych miejscowych planach zagospdoarowania przestrzennego oraz
luk w zabudowie na obszarach o w pelni wyksztatlconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, zapotrzebowaniem na nowe tereny przeznaczone pod zabudowe,
przeprowadzone analizy demograficzne, spoteczne i ekonomiczne oraz analizg mozliwosci
finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej, infrastruktury technicznej
i spotecznej, wyznaczenie nowych terenow przeznaczonych pod zabudowe w zmianie
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ulan-Majorat
uznano za zasadne.

Na terenie gminy Ulan-Majorat stwierdzono zapotrzebowanie na ok. 73,8 ha nowych
terenow pod zabudowe mieszkaniowa, ok. 7,3 ha nowych terendw pod zabudowe ustugowa
oraz na ok. 7,6 ha pod zabudowg produkcyjna.

W granicach zmiany Studium dodano l3acznie 69,6 ha nowych terenéw przeznaczonych
pod zabudowe. Pozostale obszary objete zmiang, w dotychczas obowigzujacym Studium
stanowily juz tereny przeznaczone pod zabudowe (tereny zabudowy jednorodzinnej, tereny
zabudowy ustugowej i1 rzemiosta, tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz gospdarstwach lesnych i rybackich oraz tereny zabudowy
zagrodowej z ustugami).

Sposréod ww. tacznej powierzchni nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
w zmianie studium dodano:

- 8,1 ha — tereny zabudowy mieszkaniowej,

- 28,9 ha — tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej,

- 25,1 ha — tereny zabudowy zagrodowej,

- 1,6 ha — tereny zabudowy ustugowe;j,

- 0,2 ha — tereny zabudowy ustugowej i produkcyjnej,

- 5,7 ha — tereny zabudowy ustlugowej, produkcyjnej oraz lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii o0 mocy przekraczajacej SOOkW wraz
ze strefg ochronng.

Wartosci te nie przekraczajg obliczonego zapotrzebowania na nowg zabudowe o funkcji
mieszkaniowej i produkcyjnej w gminie w perspektywie 30-letniej (przyjmujac usrednione
wskazniki intensywnos$ci zabudowy dla poszczegélnych funkcji — te, ktore przyjeto przy
liczeniu chlonnosci luk w zabudowie iterendw niezabudowanych z MPZP), w zwigzku
z czym mozliwe jest wyznaczenie w zmianie Studium ww. nowych terendw przeznaczonych
pod zabudowe.

W odniesieniu do zabudowy ustugowej suma powierzchni terendéw wyznaczonych
w zmianie studium pod ta funkcje (przy zatozeniu, iz ok 50% powierzchni terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg 1 ustugowsa, terenow zabudowy ustugowe]
i produkcyjnej oraz terendw zabudowy uslugowej, produkcyjnej oraz lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrdodet energii o mocy przekraczajacej SO0kW wraz
ze strefg ochronng zostanie zainwestowana pod dzialalno$¢ ustugowa) nieznacznie przekracza
wykazane zapotrzebowanie. Jednak w analizie wskazano, iz w przypadku wystepowania na
danym terenie korzystnych czynnikéw srodowiskowych, przestrzennych i gospodarczych dla

38




ANALIZA POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY ULAN-MAJORAT

realizacji zabudowy o funkcji ustugowej i produkcyjno-ustugowej, uznaje sie takze za
uzasadnione wyznaczenie wiekszej powierzchni nowych terendéw zabudowy o tej funkciji, niz

wynika to z oszacowanego bilansu.

Dla obiektéw ustugowych, produkcyjnych, sktadow 1 magazynéw, mozliwosci
prognozowania demograficznego sa ograniczone z uwagi na charakter przedmiotowych
funkcji. Wobec powyzszego wyznaczenie nowych obszarow przeznaczonych pod zabudowe
ustugowg 1 produkcyjng jest w pelni uzasadnione. Ponadto przyjmujac dane z opracowane;j
prognozy wydatkow Gmina bgdzie w stanie sfinansowaé inwestycje z zakresu budowy sieci
komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej, towarzyszacej terenom mieszkaniowym,
ustugowym 1 produkcyjnoustugowym w perspektywie 30 - letniej.
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