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Uwarunkowania wynikające z potrzeb i możliwości rozwoju miasta Ustroń 

 

Rozwój przestrzenny należy oceniać w kontekście całego obszaru gminy lub co najmniej w 

kontekście obszarów o wielkości zapewniającej racjonalność prowadzenia tego typu analiz, 

jak w przypadku miasta Ustroń. 

 

1. Analiza ekonomiczna potrzeb i możliwości rozwojowych gminy 

 

 Miasto Ustroń charakteryzują trzy odmienne jednostki w strukturze: rolnicza w 

północnej części miasta (Lipowiec, Nierodzim, Hermanice), typowa miejska w centrum 

Ustronia oraz leśna, znajdująca się w południowej części obejmująca teren Beskidów z 

masywem Czantorii i Równicy. Rolniczy charakter miasta podkreśla fakt, że około 33% 

powierzchni stanowią grunty w gospodarowaniu rolnym, natomiast aż 49% stanowią lasy. 

 

 Ustroń charakteryzują dwie wiodące funkcje miasta jakimi są uzdrowisko i turystyka, a 

ich uzupełnieniem mieszkalnictwo oraz usługi. Natomiast sam statut uzdrowiska nadany został 

miastu w 1972 roku. Jest to kluczowa data w rozwoju tej jednostki osadniczej. Obecnie 

potencjał tych wiodących funkcji nie jest w pełni wykorzystany, co również hamuje rozwój, 

zważywszy na pojawiających się inwestorów. Bliskość miasta do drogi ekspresowej S52,  czy 

dobre skomunikowanie z aglomeracją katowicką tworzy korzystne warunki dla 

przedsiębiorców, które należałoby w przyszłości wykorzystać. 

 

Tab. 1 Podmioty gospodarki narodowej w rejestrze REGON 

  2011 2012 2013 2014 2015 2016 

Podmioty gospodarki 

narodowej w rejestrze 

REGON 

2 313 2 378 2 381 2 439 2 464 2 454 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

 Na terenie miasta w 2016 roku funkcjonowało 2 454 podmiotów gospodarki 

narodowej i ostatnich latach obserwowano systematyczny przyrost przedsiębiorstw. 
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Tab. 2 Podział ludności wg wieku produkcyjnego - procentowy udział w ogólnej 

liczbie ludności [%] 

  2012 2013 2014 2015 2016 

Przedprodukcyjny 16,4 16,3 16,3 16,0 16,2 

Produkcyjny 61,7 61,0 60,2 59,3 58,4 

Poprodukcyjny 22,0 22,7 23,6 24,6 25,4 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

 

 Wiek produkcyjny ludności wykazuje się stopniowym spadkiem, co akurat stanowi 

odzwierciedlenie ogólnokrajowych trendów, świadczących o starzejącym się społeczeństwie. 

Analogicznie zatem wzrasta procentowy udział ludności w wieku poprodukcyjnym oraz 

maleje udział ludności, która dopiero będzie wkraczała na rynek pracy. Wskazuje to na 

potrzebę stałego poprawiania warunków życia dla osób starszych. 

 

Tab. 3 Udział bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludności w wieku produkcyjnym wg 

płci [%] 

  2012 2013 2014 2015 2016 

ogółem 5,8 6,4 5,6 4,8 4,6 

mężczyźni 5,8 6,5 5,9 5,0 4,7 

kobiety 5,9 6,2 5,4 4,5 4,4 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

 Stopa bezrobocia w ostatnich latach również wykazuje tendencje spadkową i 

według danych na 2016 rok wynosi 4,6 %, co jest wynikiem niższym od tego w skali kraju 

(8,3%). Stopa bezrobocia jest zbliżona dla obu płci, co świadczy o zróżnicowanym rynku 

pracy, w którym nie dominuje sektor preferujący tylko jedną z grup. 

W związku z powyższym, w celu podtrzymania spadku bezrobocia, należy dążyć do 

stwarzania warunków dla rozwoju przede wszystkim indywidualnej aktywności gospodarczej 

oraz wspierać małe i średnie przedsiębiorstwa. Zważywszy na lokalizacje miasta oraz 

uwarunkowania przyrodnicze, powinno się również zwiększać bazę turystyczną, stanowiącą 

kluczowe źródło dochodu dla wielu gospodarstw.  
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2 Analiza społeczna potrzeb i możliwości rozwojowych gminy 

 

 Pierwszym analizowanym aspektem w dziedzinie infrastruktury społecznej jest 

wyposażenie miasta w placówki oświaty i wychowania. 

Na terenie Ustronia obecnie występują następujące placówki oświatowe: 

1) Szkoła Podstawowa nr 1, ul. Partyzantów 2; 

2) Szkoła Podstawowa nr 2, ul. Daszyńskiego 31; 

3) Szkoła Podstawowa nr 3, ul. Polańska 25; 

4) Szkoła Podstawowa nr 5, ul. Szkolna 1; 

5) Szkoła Podstawowa nr 6, ul. Józefa Kreta 6; 

6) Gimnazjum nr 1, ul. Partyzantów 2a; 

7) Gimnazjum nr 2, ul. Daszyńskiego 31; 

8) Zespół Szkół Ponadgimnazjalnych, ul. 3 Maja 15; 

9) Medyczne Studium Techniki Dentystycznej, ul. Słoneczna 2; 

10) Wyższa Szkoła Inżynierii Dentystycznej i Nauk Humanistycznych, ul. Słoneczna 2 

 

Ponadto na terenie miasta funkcjonuje również żłobek miejski oraz 4 przedszkola.  

 Stwierdzić należy, że stan i wyposażenie niektórych placówek oświatowych oceniany 

jest przez mieszkańców jako dobry. Powinno się jednak stopniowo modernizować i 

doposażyć przedszkola, żłobek, szkoły podstawowe oraz gimnazja Zwłaszcza zmianom 

poddać należałoby otoczenie placówek, rozwijając infrastrukturę sportową i rekreacyjną, 

zważywszy na prognozowany wzrost ludności. 

 Począwszy od roku 2017 roku na terenie kraju wprowadzana jest reforma edukacji w  

myśl, której ustanowione zostaną 8-letnie szkoły podstawowe oraz 4-letnie licea i 5-letnie 

technika.  

Na terenie miasta Ustroń zlokalizowane są następujące placówki świadczące usługi z zakresu 

podstawowej opieki medycznej: 

1) Przychodnia Rejonowa, ul. Mickiewicza 1; 

2) Rodzinna Praktyka Lekarska NZOZ s.c., ul. Skoczowska 137; 

3) Ośrodek Medycyny Prewencyjnej i Opieki Kompleksowej Henryk Wieja, ul. 

Ogrodowa 6; 

4) NZOZ Medica s.c.; ul.Drozdów 8a; 

5) Przychodnia Uzdrowiskowa, ul. Sanatoryjna 7; 

6) NZOZ Przychodnia Rodzinna "Zawodzie", ul. Słoneczna 11; 

7) Sanatorium Uzdrowiskowe Elektron, ul. Zdrojowa 5; 

8) Sanatorium Uzdrowiskowe Kos, ul. Zdrojowa 12; 

9) Śląskie Centrum Rehabilitacji i Prewencji, ul. Zdrojowa 6; 
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10) Śląskie Centrum Reumatologii, Rehabilitacji  i Zapobiegania Niepełnosprawności  

im gen. Jerzego Ziętka w Ustroniu, ul. Szpitalna 11; 

11) Sanatorium i Szpital Uzdrowiskowy Równica, ul . Sanatoryjna 7; 

12)  Sanatorium Uzdrowiskowe Róża, ul. Szpitalna 1; 

13) Sanatorium Uzdrowiskowe Malwa, ul. Szpitalna 45; 

14) Sanatorium Uzdrowiskowe Złocień, ul. Szpitalna 31; 

15) Sanatorium Uzdrowiskowe Rosomak, ul. Zdrojowa 2; 

16) Sanatorium Uzdrowiskowe Narcyz, ul. Zdrojowa 9; 

17) Sanatorium Ustroń – Ośrodek Tulipan, ul. Szpitalna 21; 

18) Sanatorium Ustroń – Ośrodek Magnolia, ul. Szpitalna 15; 

19) Dom Aktywnego Seniora Tulipan, ul. Szpitalna 21; 

20) Miejski Dom Spokojnej Starości, Słoneczna 10 

 

 Ze względu na status uzdrowiska Ustroń posiada bardzo dobrze rozwiniętą bazę 

sanatoryjną prowadzącą działalność leczniczą czy rehabilitacyjną. 

 Ponadto na terenie miasta funkcjonuje 11 aptek. Liczba osób przypadająca na 

aptekę w gminie w 2015 r. wyniosła 1456 osób i jest zdecydowanie niższa niż w województwie 

śląskim ( 3076 osób), co tylko potwierdza o dobrej sytuacji w zakresie dostępności do punktów 

aptecznych w Ustroniu. Biorąc pod uwagę ogólnie krytykowany system opieki zdrowotnej w 

Polsce, to wśród mieszkańców, jakość czy dostępność jest oceniana stosunkowo wysoko. 

 

W aspekcie kulturalnym w mieście funkcjonuje kilka obiektów, które spełnia potrzeby 

mieszkańców w tym zakresie: 

1) Amfiteatr w Parku Kuracyjnym; 

2) Galeria Muflon - Sztuka dla Ciebie; 

3) Miejska Biblioteka Publiczna w Ustroniu imienia Jana Wantuły; 

4) Miejski Dom Kultury "Prażakówka"; 

5) Muzeum Ustrońskie; 

6) Oddział Muzeum "Zbiory Marii Skalickiej"; 

7) Stara Zagroda (muzeum etnograficzne); 

8) Rdzawe Diamenty Kolekcja Zabytkowych Motocykli 

 

Lokalizacja miasta sprawia, że dobrze rozwinięta jest tutaj baza turystyczna oraz poprawnie 

baza sportowa. Oprócz boisk, znajdują się tutaj korty tenisowe, baseny, stoki narciarskie oraz 

strefy sportu i rekreacji. Należy jednak zaznaczyć, że ze względu na duże obciążenie przez 

gości, infrastruktura sportowa jest zdecydowanie niewystarczająca, co potwierdzają badania 
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ankietowe wśród mieszkańców, gdzie aż 41% osób ocenia negatywnie ofertę miasta w tym 

zakresie.1 

Ważnym elementem infrastruktury społecznej jest wyposażenie mieszkań w instalacje 

wodociągowe, kanalizacyjne czy instalacje gazowe. Ustroń posiada dobre zaopatrzenie w 

tym zakresie. Z infrastruktury wodociągowej w 2015 roku korzystało około 76,2% mieszkańców, 

natomiast z infrastruktury kanalizacyjnej 89,6%. Warta zauważenia jest bardzo dobra sytuacja 

odnośnie dostępu mieszkańców do instalacji gazowej z której w mieście korzysta aż 81,3% 

mieszkańców. 

W związku z powyższym należy uznać, że infrastruktura społeczna w mieście jest stosunkowo 

dobra, lecz ze względu na uzdrowiskowy charakter Ustronia, oraz dogodne położenie 

sprzyjające rozwojowi turystyki, obciążenie na obiekty społeczne sezonowo może znacznie 

wzrastać. Zatem powinno się dążyć do stałej modernizacji i inwestycji w tym aspekcie, 

dodatkowo uwzględniając wzrost liczby mieszkańców.  

 

3. Analiza środowiskowa potrzeb i możliwości rozwojowych gminy 

 

Według podziału fizyczno-geograficznego Kondrackiego miasto znajduje się w prowincji 

Karpaty Zachodnie z Podkarpaciem Zachodnim i Północnym w podprowincji Zewnętrzne 

Karpaty Zachodnie. W podziale na makroregiony Ustroń dzieli się na dwie jednostki:  Pogórze 

Zachodniobeskidzkie oraz Beskidy Zachodnie. Również w podziale na mezoregiony zaznacza 

się widoczny podział na dwie części: Pogórze Śląskie oraz Beskid Śląski, co widoczne jest w 

morfologii miasta, gdzie mamy podział na obszar górski i obszar pogórza. 

 W opracowaniu ekofizjograficznym dla miasta Ustroń wyznaczono następujące 

zalecenia i uwagi do uwzględnienia w planowaniu przestrzennym: 

Rodzaj uwarunkowań 
Zalecenia i uwagi  warunkujące możliwość rozwoju 

gminy 

Tereny chronione na podstawie Ustawy o ochronie przyrody 

Rezerwat Czantoria 

Park krajobrazowy Beskidu Śląskiego 

Obszar Natura 2000, 

Beskid Śląski 

Respektowanie w suikzp potrzeb ochrony  

  

Pomniki przyrody 
Ochrona przed działaniami mogącymi zaszkodzić 

pomnikom przyrody 

  

Wody powierzchniowe 

Sieć hydrograficzna gminy 

Strefy ochrony ujęć wód powierzchniowych 

• Przeciwdziałanie zanieczyszczeniom wód 

powierzchniowych i dążenie do poprawy ich klasy 

czystości poprzez ograniczenie występowania 

                                                 
1
 Strategia Rozwoju miasta Ustroń do 2020 roku 
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zabudowy bez oczyszczania ścieków bytowych oraz 

działania ograniczające zanieczyszczenie wód 

związkami chemicznymi wykorzystywanymi w 

rolnictwie; 

• doliny cieków pozostawić wolne od zabudowy; 

• regulacje techniczne cieków wodnych muszą być 

ograniczone do niezbędnego minimum, musi zostać 

zachowana więź hydrologiczna koryt z otoczeniem, a 

także zachowana ich obudowa biologiczna; 

• zachowanie stref buforowych (lasy, roślinność 

łęgowa, olsy i inne naturalne zbiorowiska roślinne) w 

dnach dolin, łożyskach rzek, potoków i zbiorników 

wodnych, w celu ograniczenia dopływu 

zanieczyszczeń obszarowych i komunikacyjnych 

Wody podziemne 

GZWP nr 347 i 348, 

użytkowe poziomy wodonośne, strefy ochrony ujęć wód 

podziemnych 

• dążenie do objęcia systemem odporwadzania o 

oczyszczania ścieków całości obszaru 

zurbanizowanego; 

• dopuszczenie do nowych inwestycji produkcyjnych, 

usługowych, mieszkaniowych i komunikacyjnych na 

obszarze gminy z przestrzeganiem zakazu 

odprowadzania nieoczyszczonych ścieków do 

środowiska 

Gleby i lasy 

Grunty orne klas IIIa, IIIb 

• prowadzenie zrównoważonej i ekologicznej 

gospodarki rolnej, 

• utrzymanie istniejących gruntów rolnych, łąk, pastwisk 

i zadrzewień, 

• ochrona gleby i wód przed nadmiernym 

zanieczyszczeniem nawozami, racjonalnie stosowanie 

nawozów sztucznych i właściwe ich przechowywanie, 

• tworzenie ciągów zadrzewień śródpolnych, 

• tworzenie stref buforowych na styku z terenami 

przeznaczonymi do zabudowy 

 

Lasy 

• przebudowa drzewostanu w lasach w kierunku 

uzyskania zgodności z siedliskiem, 

• utrzymanie istniejących powierzchni leśnych, w tym 

kluczowych dla bioróżnorodności gminy niewielkich 

zadrzewień śródpolnych często związanych z jarami; 

Surowce mineralne 

Udokumentowane złoża dla których nie ustanowiono 

terenów górniczych: 

- kruszywa naturalne 

Złoża eksploatowane: 

- wody lecznicze 

• eksploatacja kruszywa ze złoża Nierodzim nie jest 

możliwa ze względu na uzdrowiskowy charakter 

Ustronia, eksploatacji kruszyw zabrania ustawa o 

lecznictwie uzdrowiskowym, 

• eksploatacja wód leczniczych właściwie nie ma 

wpływu na proces planistyczny 
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Teren uzdrowiska 

Miasto Ustroń znajduje się w strefach A, B, C ochrony 

uzdrowiskowej 

• na terenie uzdrowiskowym wprowadza się 

poszczególne obostrzenia dla stref A, B i C zgodnie z 

przepisami ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym 

Uciążliwości 

Zanieczyszczenia powietrza 

• zaleca się realizację zadań ograniczenia niskiej emisji 

określonej w Programie Ograniczenia Niskiej Emisji dla 

gminy, powiatu i POP, 

• termomodernizacja budynków mieszkalnycu i 

użyteczności publicznej, 

• wprowadzenia zasady używania do celów 

grzewczych urządzeń o jak najwyższej sprawności 

energetycznej, korzystających z paliw 

niskoemisyjnych. Zasada winna zostać wprowadzona 

w formie nakazu dla obiektów użyteczności 

publicznej, produkcyjnyhc, ogrzewanych zbiorowo i 

nowo realizowanej zabudowy, 

• ograniczenia ruchu samochodowego w obszarach 

intensywnie zabudowanych, 

• kształtowania obudowy tranzytowych ciągów 

komunikacyjnych zielenią, w tym w formie nasadzeń 

alejowych i szpalerów drzew 

Hałas i wibracje 

• poprawa jakości nawierzchni dróg, 

• budowa ekranów ochronnych lub tworzenie 

obszarów ograniczonego użytkowania, 

• zachęcanie lokalnej społeczności do korzystania ze 

środków komunikacji publicznej oraz rowerów, 

• lokalizacja nowej zabudowy wdłuż dróg głównych 

wymaga zachowania odległości zapewniającej 

ochronę przed hałasem w zależności od rodzaju tej 

zabudowy oraz minimalizowanie zasięgu i wpływu 

negatywnego oddziaływania tych dróg dla nowej 

zabudowy poprzez stosowanie barier i przegród 

akustycznych i strefowanie zabudowy, 

• preferowania w rozwiązaniach szczegółowych MPZP 

lokalizowania terenów zabudowy usługowej w 

obszarach narażonych na hałas, 

• analiza postępu prac nad wyborem wariantów 

przebiegu trasy szybkiej kolei 

Pola elektromagnetyczne 

• eliminowanie i ograniczenie zabudowy w polach 

elektromagnetycznych lini wysokiego napięcia i stacji 

elektromagnetycznych, 

• nowe anteny telefonii bezprzewodowych należy, 

lokalizować w granicach samodzielnych działek lub 

na obiektach w miejscach nie eksponowanych  przy 

zachowaniu wszystkich wymogów lokalizacyjnych i 

formalno-prawnych, 
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• uwzględnienia zagadnień związanych z 

promieniowaniem niejonizującym na poziomie 

planów miejscowych oraz decyzji związanych z 

lokalizacją obiektów będących źródłem tego 

promieniowania 

 

Tereny zalewowe 

• na stan aktualny w gminie nie dokonano właściwego 

rozpoznania terenów zagrożonych powodziami, 

• na terenach narażonych powodziami należy 

wprowadzić rozwiązania minimalizujące możliwe 

straty, w tym ograniczenie zabudowy 

Osuwiska oraz tereny zagrożone ruchami masowymi 

ziemi wskazane w bazie SOPO przez PIG 

• tereny osuwisk winny być generalnie wyłączone z 

możliwości zabudowy, przed ewentualną zabudową 

powinny być przeprowadzane oceny warunków 

geologicznych w oparciu o stosowne dokumenty 

wynikające z przepisów odrębnych, 

• prowadzenie monitoringu i obserwacji terenów 

osuwiskowych w gminie, 

• ograniczenie lokowania zabudowy oraz 

wprowadzenie form architektonicznych, które 

zminimalizują straty materialne, 

• przekształcenie terenu jedynie w sposób 

zachowujący w maksymalnym stopniu naturalne 

ukształtowanie oraz nie generujący odtworzenia 

ruchów osuwiskowych, 

• nakaz stosowania rozwiązań technicznych i 

technologicznych zapewniających stabilność 

podłoża w szczególności przy realizacji inwestycji 

infrastrukturalnych i komunikacyjnych, 

• nakaz takiego kształtowania powierzchni terenu, 

który nie spowoduje stagnacji wód opadowych, 

• nakaz odprowadzania wód opadowych szczelnym 

systemem rowów, 

• zakaz wprowadzania wód opadowych i ścieków 

bezpośrednio do gruntu, 

• zagospodarowanie powierzchni biologicznie czynnej 

zielenią dobrze wiążącą grunt 

 

 

4. Analiza demograficzna w zakresie potrzeb i możliwości rozwoju gminy 

 

W celu prawidłowej oceny potencjału demograficznego ludności w ramach analizy 

przeprowadzono prognozę demograficzną ludności dwiema metodami metodą kohortową 

i wskaźnikową. 
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Analiza kohortowa 

 

Do wykonania analizy wykorzystano dane głównie na poziomie miasta Ustroń, jednak ze 

względu na brak niektórych informacji przyjęto wskaźnik, urodzeń żywych według wieku matki 

oraz zgonów z podziałem na wiek, na podstawie danych dla województwa śląskiego. 

W przedmiotowej analizie do obliczeń wykorzystano również wskaźniki zgonów wg wieku 

i maksymalne wskaźniki płodności. Uzyskane wyniki zestawiono w poniższej tabeli. 

 

Tab. 4 Prognoza liczby ludności 

 

Stan 

Prognoza liczby mieszkańców 

Wiek 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 

0-4 723 711 612 517 457 445 445 

5-9 802 723 711 612 516 457 445 

10-14 629 801 722 711 611 516 456 

15-19 725 628 800 720 709 610 515 

20-24 886 723 626 797 718 707 608 

25-29 1052 883 720 623 794 715 704 

30-34 1213 1047 879 717 620 790 712 

35-39 1212 1205 1040 873 712 616 785 

40-44 1098 1200 1193 1030 864 705 610 

45-49 1007 1080 1180 1174 1013 850 693 

50-54 989 979 1050 1147 1141 984 826 

55-59 1157 944 936 1002 1095 1090 939 

60-64 1334 1093 891 884 946 1034 1029 

65-69 1078 1237 1013 825 820 876 957 

70-74 793 989 1136 930 757 753 804 

75-79 596 671 838 963 787 641 638 

80 i więcej 719 373 421 524 602 493 402 

suma 16013 15288 14768 14049 13164 12282 11569 
opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Przeprowadzona analiza wykazała, że będzie następować stopniowy spadek liczby ludności. Biorąc 

pod uwagę fakt braku wskaźników, na poziomie miasta Ustroń, w zakresie liczby urodzeń żywych 

według wieku matki oraz zgonów w podziale na wiek, wyniki należy uznać za teoretyczne. 

 

Metoda wskaźnikowa 

Liczbę ludności w gminie warunkuje również migracja, która to nie została uwzględniona przy metodzie 

kohortowej. W związku z powyższym zanalizowano dane dotyczące migracji ludności, które przedstawia 

poniższa tabela. 
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Tab. 5 Ruch migracyjny w gminie 

  Saldo migracji 

2010 93 

2011 69 

2012 28 

2013 34 

2014 29 

2015 66 
opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Przeprowadzona analiza w zakresie migracji wskazuje na zmienny przyrost liczby ludności związany z 

migracjami.  Należy jednak podkreślić, że bilansuje on ujemny przyrost ludności, który  począwszy od 

2011 roku waha się w zbliżonych przedziałach.  Atrakcyjność  Ustronia jest jednym z tych czynników, 

które zachęcają do osiedlania się tutaj ludności. Problemem jest jednak ujemny przyrost naturalny, co 

może świadczyć o migracji z miasta ludzi młodych, którzy wyjeżdżają za pracą i tam zakładają rodziny. 

 

Tab. 6 Przyrost naturalny w gminie 

  
Przyrost 

naturalny 

2010 3 

2011 -26 

2012 -16 

2013 -16 

2014 -36 

2015 -27 
opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Ujemny przyrost naturalny, to zjawisko niepokojące, mogące obniżać tempo rozwoju miasta. 

Powodujące większe obciążenie dla osób pracujących, poprzez starzejące się społeczeństwo. związku z 

tym należy prowadzić starania mogące zatrzymać tą sytuację, przykładowo poprzez wspieranie 

nowych działań rozwojowych, przyczyniających się do powstawania miejsc pracy, czy poprzez 

rozbudowę bazy usługowej. Należy również poszukiwać inwestorów, chcących inwestować w branżę 

turystyczną  i prowadzić dalszy rozwój tej branży. 

 

W celu pełnego zanalizowania prognozy demograficznej mieszkańców Miasta Ustroń, oprócz analizy 

kohortowej przeprowadzono także analizę wskaźnikową. W metodzie tej analizie poddano wskaźnik 

przyrostu naturalnego i migracji w latach 2011- 2015. 

Wybrano następnie wartość minimalną, maksymalną i wyliczono średnią. Na tej podstawie wskazano 3 

warianty prognozy demograficznej. 
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Tab. 7 Zestawienie wskaźnika salda przyrostu naturalnego i migracji w latach 2011-2015 

Lata 2011 2012 2013 2014 2015 

Liczba ludności ogółem 15 975 16 002 16 003 16 073 16 013 

Przyrost naturalny 3 -26 -16 -36 -27 

Wskaźnik przyrostu 
naturalnego 

-0,00010205 -0,00006249 -0,00006242 -0,00013994 -0,0001048067 

Saldo migracji 69 28 34 29 66 

Wskaźnik salda migracji 0,00432 0,00175 0,00212 0,00180 0,00412 

Saldo przyrostu 
naturalnego i migracji 

0,00421720 0,00168729 0,00206218 0,00166433 0,00401684 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Tab. 8 Charakterystyczne wartości wskaźników 

Wartość minimalna 0,0003722 

Wartość maksymalna 0,0058491 

Wartość średnia 0,0025582 
opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

 

Tab. 9 Prognoza liczby ludności metodą wskaźnikową 

Prognoza liczby ludności  

Wariant Liczba ludności w 2015 r. 
Liczba 

ludności w 
2030 r. 

Saldo liczby 
ludności 

Liczba 
ludności w 

2045 r. 

Saldo liczby 
ludności 

Wartość minimalna 16013 16103 90 16193 180 

Wartość maksymalna 16013 17477 1464 19075 3062 

Wartość średnia 16013 16639 626 17289 1276 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Do analizy metodą wskaźnikową, ze względu na dostępność wszystkich niezbędnych danych, wybrano 

rok 2015. 

Prognoza liczy ludności metodą kohortową wykazała znaczący spadek liczby ludności w przeciągu 

najbliższych 30 lat. 

W tej metodologii uwzględnia się wyłącznie przyrost naturalny, nie biorąc pod uwagę migracji, która to 

odgrywa istotną składową kształtującą liczebność gmin. Oba te elementy cechują się jednak częstymi 

fluktuacjami co ma z kolei silny wpływ na wyniki prognozy metodą wskaźnikową. 

Metoda wskaźnikowa wykorzystywana do prognozowania liczby ludności przedstawia dane z okresu 

ostatnich pięciu lat, bazując przy tym na saldzie migracji oraz przyroście naturalnym. 

W celu prognozy liczby ludności dla miasta Ustroń, należy wziąć pod uwagę wszystkie uwarunkowania,  

czynniki gospodarcze, społeczne itd. Dopiero takie ujęcie w szerszym kontekście daje możliwość 

odpowiedniej interpretacji otrzymanych wyników. W przedmiotowej analizie wykazano, że przy 
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wszystkich wskaźnikach liczba ludności w Ustroniu będzie wzrastać. Mając jednak na uwadze notowany 

przyrost liczby ludności w ostatnich latach, wszystkie ww. czynniki, przyjęto jako bazową prognozę liczby 

ludności dla miasta na poziomie 17289 osób, otrzymaną przy pomocy metody wskaźnikowej średnich 

wartości. Przedstawia ona bowiem przyrost na poziomie około 7-8 %, co wydaje się najbardziej realne. 

Natomiast pozostałe wyniki dla wartości wskaźników wyeliminowano z uwagi na fakt, iż przedstawiają 

one skrajne zjawiska demograficzne. 

 

5. Możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i 
infrastruktury technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących realizacji 
zadań własnych gminy 

 

 Przy wyznaczaniu terenów budowlanych należy wziąć pod uwagę możliwości finansowe gminy 

wynikające z konieczności realizacji zadań własnych gminy, w związku z wyznaczeniem terenów 

budowlanych. Dodatkowo realizacja infrastruktury technicznej związana będzie z pobieraniem przez 

gminę opłaty adiacenckiej, stanowiącej dochód gminy umożliwiający realizację sieci infrastruktury 

technicznej na terenach przeznaczonych pod zabudowę. 

 Przy sporządzaniu planu miejscowego przygotowana zostanie szczegółowa prognoza skutków 

finansowych uchwalenia planu a przed przystąpieniem do sporządzenia planu, zgodnie z zapisami 

ustawowymi dokonana zostanie również analiza zasadności przystąpienia do sporządzenia planu, w 

tym również analizy skutków finansowych. Realizacja zadań własnych gminy może być realizowana ze 

środków własnych, środków unijnych lub w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego. Koszty wykupu 

terenów pod drogi będą zachodzić w sytuacji przyjęcia przez Radę gminy planu miejscowego dla tego 

obszaru. Koszty budowy dróg i uzbrojenia terenów realizowane będą sukcesywnie w miarę możliwości 

finansowych gminy. 

 Dochody Ustronia w latach 2011-2015 wahały się w przedziale od 56,9 do 64 mln zł, natomiast 

głównym ich źródłem były dochody od osób prawnych, fizycznych i innych jednostek, stanowiące 

około 56% w całej strukturze. Natomiast wydatki oscylują w granicach od 54,2 do 68,3 mln zł. Największe 

środki Ustroń wydaje na Oświatę i wychowanie - 25,4 mln, co stanowi około 37 % udziału w strukturze. 

 

Tab. Wieloletnia Prognoza Finansowa dla miasta Ustroń 

 Dochody [A] Wydatki [B] Wynik budżetu [A-B] 

2018 82 769 399,58 98 325 502,58 -15 556 103,00 

2019 85 443 475,25 90 351 282,33 -4 907 807,08 

2020 87 425 154,63 89 518 204,12 -2 093 049,49 

2021 89 460 783,50 88 022 245,30 1 438 538,20 

2022 90 947 303,08 89 120 759,60 1 826 543,48 

2023 93 085 985,66 90 487 936,34 2 598 049,32 

2024 93 078 135,30 90 386 464,21 2 691 671,09 

2025 95 325 088,69 90 091 550,81 5 233 537,88 

2026 97 628 215,90 91 782 264,85 5 845 951,05 

2027 99 988 921,30 93 549 996,19 6 438 925,11 

2028 102 408 644,33 95 346 171,10 7 062 473,23 

2029 104 888 860,44 97 152 939,10 7 735 921,34 

2030 107 431 081,95 101 309 194,79 6 121 887,16 
opracowanie własna na podstawie Wieloletniej Prognozy Finansowej przyjętej Uchwałą Nr XXXIII/397/2017 Rady Miasta Ustroń z dnia 21 grudnia 2017 r. 
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  Na podstawie Wieloletniej Prognozy Finansowej sporządzonej dla miasta Ustroń na rok 

2017, wykazano, że do 2030 roku następować będzie stopniowy wzrost dochodów. W 

prognozowanym roku 2030 dochód gminy powinien wynieść 107,4 mln zł, zatem nastąpi 

wzrost o ok. 29,7%. Natomiast co najistotniejsze w ramach możliwości finansowania przez 

gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury 

społecznej, jest zmniejszenie wydatków. Ostatecznie zatem sumaryczny wynik budżetu będzie 

przyrastał, dlatego należy przyjąć, że zabezpieczy to możliwość realizacji zadań związanych z 

przygotowaniem terenów pod zabudowę. 

 

6. Bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę 

 

W ramach opracowania zostały przeprowadzone analizy środowiskowe, ekonomiczne i społeczne z 

których wyniki prowadzić mają do wskazania zapotrzebowania na tereny inwestycyjne. Zrównoważony 

rozwój gminy i konieczność wdrożenia właściwego trybu wyznaczania nowych terenów inwestycyjnych, 

narzucony w związku z ustawą o rewitalizacji z dnia 9 października 2015 r. (Dz. U. 2015 poz. 1777) 

wprowadzającą zmiany w ustawie planistycznej, nałożyła na organy gminy obowiązek zrewidowania 

prowadzonej polityki przestrzennej. 

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazane zostało, że w ramach 

opracowywanego bilansu zabudowy analizuje się powierzchnię użytkową zabudowy. Brak jest 

natomiast wyraźnego wskazania przez ustawodawcę, co należy rozumieć pod tym pojęciem. 

Podczas obliczeń przyjęto metodologię wskazaną w skrypcie "Program szkoleniowy dla 

pracowników administracji samorządowej z zakresu planowania i zagospodarowania 

przestrzennego" przygotowanym przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa. 

 

6.1 Analiza zagospodarowania w obowiązującym Studium 

 

W ramach analizy chłonności istniejących terenów inwestycyjnych dla Studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta Ustroń wskazano w poniższej tabeli grupy terenów 

inwestycyjnych. 

Tereny zabudowy jednorodzinnej stanowią obszary o łatwo identyfikowalnej tkance jednorodzinnej oraz 

część obszarów wskazanych jako rolne z rozproszoną zabudową, dla której ta funkcja jest wiodąca i 

możliwa do przedstawienia. Natomiast tereny obsługi produkcji gospodarstwach rolnych, 

hodowlanych, ogrodniczych wskazane są obecnie, lecz nie zostały wyznaczone w przyszłym 

zagospodarowaniu, stąd też brak rezerw terenowych. 

Do terenów usług turystycznych zaliczono również domy wczasowe i pensjonaty, domy letniskowe czy 

uzdrowisko. Przy czym ze względu na zapisy Studium, dotyczące strefy "A" ochrony uzdrowiskowej, 

uwzględniono ograniczenia do rezerwy terenowej. 

Obowiązujące studium nie rozróżnia z terenów sportu i rekreacji, obszarów stoków narciarskich  czy 

wyciągów, jednakże na potrzeby niniejszej analizy zostały one wykazane osobno, ze względu na 
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specyficzność tych obszarów, oraz faktu, że prowadziłoby to braku rzetelności prognoz w stosunku do 

innych terenów sportu i rekreacji. 

 

Tab. 17 Zestawienie powierzchni terenów inwestycyjnych i ich rezerw w granicach 

obszarów wyznaczonych w SUiKZP miasta Ustroń 

Grupy terenów inwestycyjnych 
Powierzchnia 

wyznaczona w 
studium (ha) 

Powierzchnia 
faktycznie 

zainwestowana (ha) 

Rezerwa terenów 
inwestycyjnych (ha) 

Tereny zabudowy jednorodzinnej 764,6 621,17* 143,43 

Tereny zabudowy wielorodzinnej 31 24,27 6,73 

Tereny obsługi produkcji w gospodarstwach 
rolnych, hodowlanych, ogrodniczych 

brak 11,2 brak 

Tereny usług, w tym usługi publiczne 94,7 62,85 49,95 

Tereny aktywności gospodarczej 160,6 55,45 105,15 

Tereny usług turystycznych 355,50 139,07** 107,83*** 

Tereny sportu i rekreacji z wyłączeniem 
obszarów stoków zjazdowych, wyciągów, 

kolei linowych 
66,33 37,08 29,25 

Tereny stoków zjazdowych, wyciągów, kolei 
linowych jako tereny sportu i rekreacji 

198,67 33,47 165,2 

opracowanie własne 

 

*wliczono również część terenów R1, gdzie funkcja wskazuje na typową zabudowę jednorodzinną; 

**w uwarunkowaniach wykazano powierzchnię terenów lecznictwa uzdrowiskowego 241,9 ha, zgodnie ze wskazaną strefą 

uzdrowiskową, lecz w znacznej części są to tereny niezainwestowane; 

*** rezerwę terenów pomniejszono ze względu na ograniczenia wynikające z zapisów Studium, dotyczące strefy "A" ochrony 

uzdrowiskowej; 

 

Analizując występujące rezerwy terenowe w ramach obowiązującego Studium, największe są 

przewidziane dla terenów stoków zjazdowych i wyciągów  wynoszą 165,2 ha, co wynika również z faktu, 

że tereny te zajmują bardzo duże powierzchnie. Znaczne są również rezerwy dla terenów zabudowy 

jednorodzinnej, czy usług turystycznych, wynoszące odpowiednio, 143,43 ha oraz 107,83 ha. Dla 

terenów aktywności gospodarczej rezerwa ta wynosi około 105,15 ha. Natomiast tereny  usług 

dysponują rezerwami inwestycyjnymi na poziomie 49,95 ha. 

Wśród wszystkich analizowanych grup terenów najmniejsze, chodź i tak znaczące rezerwy terenów 

wykazano dla obszarów sportu i rekreacji, z wyłączeniem stoków narciarskich i zjazdowych (29,25 ha) 

oraz dla terenów zabudowy wielorodzinnej - 6,73 ha. 

6.2 Określenie zapotrzebowania na tereny inwestycyjne uwzględniając 
uwarunkowania społeczne, gospodarcze i środowiskowe 

 

 W związku z przeprowadzonymi wyżej analizami demograficznymi w zakresie prognozy liczby 

ludności dla miasta Ustroń, przyjęto wariant średni metody wskaźnikowej, w którym określono liczbę 

ludności na poziomie 17289 osób w roku 2045. 

 Prawidłowa struktura funkcjonalno-przestrzenna powinna uwzględniać lokalizowanie także 

innych funkcji niż jedynie zabudowa mieszkaniowa jak m.in: zabudowa usługowa, tereny zieleni czy 

tereny produkcyjne. 
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Zapotrzebowanie na zabudowę mieszkaniową 
 
 Ustroń jest to gmina miejska, w której w wyglądzie szczególnie odznaczają się 

zabudowania  jednorodzinne wolnostojące i szeregowe. Duży udział mają również 

zabudowania zagrodowe stanowiące około 10% w powierzchni ogólnej miasta, natomiast 

jedynie 0,2% stanowią typowe gospodarstwa rolne.  

W celu analizy potrzebnej powierzchni użytkowej na wstępie wyliczono średnią liczbę osób 

przypadających na mieszkanie w prognozowanym 2045 roku. 

 

Tab.  Wybrane wskaźniki zasobów mieszkaniowych w mieście Ustroń 

 

 

 

 

 

 

 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

Powyższa tabela wykazuje stopniowy spadek liczby mieszkańców przypadających na 1 

mieszkanie. Odzwierciedla to ogólnopolskie tendencje do większego komfortu zamieszkania 

oraz spadku dzietności. W ostatnich pięciu latach nastąpiła obniżka na poziomie 0,08 osoby. 

Zakładając zatem dalszą taką tendencję, wyliczono, że liczba osób przypadająca na 

mieszkanie w roku 2045 wyniesie 1,75 osoby na mieszkanie. Wartość tą przyjęto do dalszych 

analiz. 

 
 Przy obliczaniu zapotrzebowania na zabudowę mieszkaniową, należy poddać 

analizie dodatkowo obecny stan. W Polsce na przestrzeni ostatnich lat jest obserwowany 

wzrost standardu mieszkania.  Według danych Głównego Urzędu Statystycznego, będzie 

stale zwiększała się średnia powierzchnia użytkowa mieszkania. Ta sytuacja będzie dotyczyła 

również zabudowy istniejącej, lecz nie należy zakładać, że mieszkania te będą 

rozbudowywane. W rzeczywistości, poprawa standardów zamieszkania w istniejących 

mieszkaniach będzie polegała głównie na rozgęszczeniu tych mieszkań. Oznacza to 

zmniejszanie liczby osób zamieszkujących w jednym mieszkaniu i tym samym, zmniejszania 

liczby osób na izbę. Zatem we wstępie należy określić ile osób pozostanie w istniejących 

mieszkaniach po rozgęszczeniu. 

 

Obecna liczba ludności: 16013 osób (stan na 2015 rok) 

Przeciętna liczba osób przypadająca na mieszkanie: 2,23 os. 

Liczba osób przypadająca na mieszkanie w 2045 roku: 1,75 os. 

Parametr/rok 2011 2012 2013 2014 2015 

przeciętna powierzchnia 
użytkowa 1 mieszkania (m2) 

90,3 90,5 90,8 91,2 91,5 

przeciętna powierzchnia 
użytkowa mieszkania na 1 

osobę (m2) 
39,1 40,0 40,3 40,6 41,1 

przeciętna liczba osób 
przypadająca na mieszkanie 

2,31 2,26 2,25 2,25 2,23 
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Obecna liczba mieszkań: 16013 osób : 2,23 os./ mieszk. = 7181 mieszkań 

Liczba osób zamieszkująca obecne mieszkania po rozgęszczeniu:  7181 mieszkań x 1,75 os.= 

12567 osób 

 

16013 osób - 12567 osób = 3446 osób 

 

Z powyższych wyliczeń określono, że dla 3446 osób należy dodatkowo przewidzieć nowe 

mieszkania. 

Analizy demograficzne przeprowadzone w poprzednim rozdziale, wykazały prognozowaną 

liczbę osób w 2045 roku na poziomie 17289 osób. Zatem liczba mieszkańców na przestrzeni 

najbliższych 30 lat wzrośnie o 1276 osób. 

Następnym krokiem w analizie będzie określenie całkowitej liczby osób dla której należy 

przewidzieć nowe mieszkania, która będzie sumą osób wynikającą z prognozowanego 

przyrostu liczby ludności oraz liczby osób wynikająca z rozgęszczenia. 

 

L= 1276 osób + 3446 osób = 4722 osób 

 

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową należy określić dla 4722 osób. Zatem 

pierwszym krokiem będzie wskazanie ile nowych mieszkań będzie potrzebne w 2045 roku. 

4722 osób : 1,75 osób = 2699 mieszkań 

2699 mieszkań x 120 m2 = 323 880 m2 

323 880 m2 + 30% niepewności urbanistycznej = 421 044 m2 

Maksymalna wielkość zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową wynosi : 421 044 

m2 

 

6.2.1. Chłonność obszarów o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej 

 

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nakłada obowiązek wyznaczania 

w tkance miejskiej obszarów zurbanizowanych, czyli takich o w pełni wykształconej zwartej 

strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Następnie na jej podstawie wyszukano i pomierzono, w 

ramach tego terenu zurbanizowanego, działki niezabudowane, tworzące luki w zabudowie, 

nadające się do zabudowy. Należy przy tym zaznaczyć, że wyznaczone tereny, tworzą 

gminne rezerwy inwestycyjne, które należy zabudować w pierwszej kolejności, aby 

przeciwdziałać nadmiernemu rozlewaniu się miast, a co za tym idzie wzrostom kosztów 

infrastrukturalnych. 
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Zatem na podstawie inwentaryzacji wykazano, że łączna powierzchnia luk w zabudowie 

wynosi 131,58  ha. 

Analizując otrzymane luki w zabudowie, wykazano, że są to działki, które ze względu na 

charakter Ustronia, będą służyć głównie pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. 

Zakładając średnią wielkość działki 1000 m2, obliczono, że w nich będzie możliwe 

zlokalizowanie 1315 mieszkań. Biorąc pod uwagę, że obecnie powierzchnia użytkowa 1 

mieszkania wynosi 91,5 m2, otrzymano łączną powierzchnię użytkową w zabudowie 

mieszkaniowej na poziomie 120 322 m2 powierzchni użytkowej zabudowy. 

6.2.2. Chłonność obszarów przeznaczonych w planach miejscowych do zabudowy 
poza obszarami o w pełni wykształconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej 

 
Następnym krokiem jest określenie chłonności obszarów przeznaczonych do zabudowy w 

obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Pozwala to 

określić jaką część zapotrzebowania obliczonego powyżej, będzie można zaspokoić na 

terenach, gdzie zostały podjęte akty prawa miejscowego. Dokonując obliczeń należy przy 

tym wziąć pod uwagę jedynie te obszary które przeznaczone są do zabudowy mieszkaniowej 

i są niezabudowane.  

  

Tab. 18 Zestawienie powierzchni terenów inwestycyjnych i ich rezerw w granicach 

terenów wyznaczonych w obowiązujących planach miejscowych na obszarze miasta Ustroń 

Grupy terenów inwestycyjnych 

Powierzchnia 
wyznaczona w 

planach 
miejscowych (ha) 

Powierzchnia 
faktycznie 

zainwestowana (ha) 

Rezerwa terenów 
inwestycyjnych (ha) 

Tereny zabudowy jednorodzinnej, 
mieszkaniowo-usługowej 

102,54 58,02 44,52 

Tereny zabudowy wielorodzinnej, 
wielorodzinnej z usługami 

14,89 11,53 3,36 

Tereny usług, w tym usługi publiczne 30,91 19,58 11,33 

Tereny aktywności gospodarczej 4,66 2,54 2,12 

Tereny usług turystycznych 75,76 25,85 49,91 

Tereny sportu i rekreacji z wyłączeniem 
obszarów stoków zjazdowych, wyciągów, 

kolei linowych 
10,43 2,14 8,29 

Tereny stoków zjazdowych, wyciągów, kolei 
linowych jako tereny sportu i rekreacji 

7,87 7,87 brak 

opracowanie własne 

 

Obecnie miasto Ustroń pokryte jest miejscowymi planami na obszarze około 498,03 ha, co 

daje 8,44 % łącznej powierzchni gminy. Wartość ta jest bardzo niska. Taki stan w stosunku do 

planów miejscowych stanowiących akt prawa miejscowego jest niebezpieczny, bowiem to 

w planach określa się szereg istotnych czynników wpływających na racjonalne 

gospodarowanie, jak chociażby zachowaniu ładu przestrzennego. 



 20 

 

Zatem w planach miejscowych, łączna powierzchnia terenów przeznaczonych do zabudowy 

mieszkaniowej wynosi 47,88 ha.  Na podstawie parametrów wskazanych we wcześniejszym 

rozdziale, wykazano, że będzie można zlokalizować 479 mieszkań, a zatem łączna 

powierzchnia tych mieszkań wyniesie 43 828,5 m2 powierzchni użytkowej zabudowy. 

 

Końcowe wyliczenia 

Analizując finalnie zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową, należy od 

prognozowanego maksymalnego zapotrzebowania odjąć te wartości wynikające z 

zagospodarowania luk w zabudowie. Uwarunkowane jest to faktem, aby w pierwszej 

kolejności zagospodarowywać, wolne przestrzenie w zwartej strukturze miasta i przez to 

ograniczać nadmierne rozlewanie się miasta. 

 

421 044 m2- 120 322 m2-43 828,5 m2= 256 893,5 m2 powierzchni użytkowej 

 

Zatem ostateczne zapotrzebowanie na nową powierzchnię użytkową zabudowy 

mieszkaniowej powinno wynosić 256 893,5 m2. Jednak stosownie do preambuły art. 10 oraz 

wskazań zawartych w ust. 5 pkt 4 lit. b końcowy wynik powinien być wyrażony w postaci 

bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę, co końcowo wskaże wielkość terenów 

mogących zostać zagospodarowanych.  

Ustroń jest gminą miejską  w której w tkance przeważa jednak zabudowa jednorodzinna. 

Odnaleźć tutaj można jednak również typowe blokowiska charakterystyczne dla ośrodków 

miejskich, zwłaszcza na osiedlu "Manhattan", które stanowi kilka 11- kondygnacyjnych 

punktowców. Pozostałe tereny zabudowy wielorodzinnej to zabudowa nie przekraczająca już 

5 kondygnacji., nie są to jednak rozległe przestrzenie z taką formą zabudowy.  

W celu określenia zapotrzebowania na tereny zabudowy mieszkaniowej przeprowadzono 

analizę dla zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. 

Z otrzymanej  powierzchni użytkowej zabudowy wskazano liczbę mieszkań potrzebnych do 

zaspokojenia przyszłych potrzeb mieszkaniowych.  

 

256 893,5 m2 : 120 m2 = 2141 mieszkań  

Przy czym biorąc pod uwagę charakterystykę miasta, otrzymaną liczbę mieszkań należy 

podzielić pomiędzy zabudowę mieszkaniową jednorodzinnej i wielorodzinnej. 

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zajmują powierzchnię około 19,4 ha, przy 

czym, aby prawidłowo oszacować liczbę ludności wyróżniono dodatkowo podział na 

zabudowę do 5 kondygnacji oraz powyżej tej wartości.  Tereny z zabudową 11 - 

kondygnacyjną, stanowią powierzchnię około 7 ha. Przyjęto zatem, dla terenów osiedla 
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"Manhattan"  wskaźnik urbanistyczny szacunku liczby ludności Lj/w2 na poziomie 350 

mieszkańców na 1 ha (wariant wysoki). Natomiast dla pozostałych terenów ( 12,4 ha), 

przyjęto ten wskaźnik na poziomie 150 mieszkańców na 1 ha (wariant niski). 

 

LMW= 350 osób/ 1ha * 7 ha = 2450 osób [obecna liczba ludności na terenach zabudowy 

wielorodzinnej - Os. Manhattan] 

 

LMW= 150 osób/ 1ha * 12,4 ha = 1860 osób [obecna liczba ludności na terenach zabudowy 

wielorodzinnej z wyłączeniem Os. Manhattan] 

 

LMW= 2450 os. + 1860 os. = 4310 osób. 

 

W wyniku przeprowadzonych wyliczeń oszacowano liczbę ludności, która zamieszkuje tereny 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na poziomie 4310 osób. Zakładając, że 

dotychczasowy udział mieszkańców na tych terenach będzie się utrzymywać, prognozuje 

się, że za 30 lat będzie je zamieszkiwać 4668 osób.  Zatem dla 358 osób, należy przewidzieć 

mieszkanie w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej.  

 

358 osób : 1,75 os/mieszk. = 205 mieszkań. 

 

Zatem podsumowując, z wyliczonej powierzchni użytkowej zabudowy mieszkaniowej, należy 

przewidzieć budowę nowych 2141 mieszkań, z czego 205 mieszkań, powinny powstać na 

terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Następnie należy otrzymane wyniki 

przedstawić w postaci bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę. 

 

A. Zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy mieszkaniowej 

 
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna:  

1936 mieszkań x 1000 m2 = 1936000 m2 = 193,6 ha 

Do wskazanych terenów należy dodać rezerwę pod infrastrukturę techniczną, niezbędną dla 

realizacji inwestycji. Przy zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej oszacowano takie 

zapotrzebowanie na 20%. Zatem finalne zapotrzebowanie na tereny wyniesie 232,32 ha. 

W założeniu przyjęto średnią powierzchnię działki w Ustroniu na poziomie 1000 m2. 

 

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna: 

                                                 
2 Wskaźnik urbanistyczny szacunku liczby ludności Lj/w wykazany na podstawie pracy badawczej "Pozyskanie nowych 

wskaźników z zakresu planowania przestrzennego i budownictwa mieszkaniowego przydatnych do oceny dostępności i 

jakości usług publicznych" pod kierownictwem Waldemara Dymka 
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Z otrzymanych obliczeń wykazano, że w 205 mieszkaniach zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej zamieszkiwać będzie w 2045 roku 358 osób, przyjmując, że nowo powstała 

zabudowa wielorodzinna będzie maksymalnie do 5 kondygnacji, założono wskaźnik 150 

osób/ 1ha takiej zabudowy. 

 

358 osób: 150 osób/1ha= 2,40 ha 

 

Do wskazanych terenów należy dodać rezerwę pod infrastrukturę techniczną, niezbędną dla 

realizacji inwestycji. Przy zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej oszacowano takie 

zapotrzebowanie na 30%. Zatem finalne zapotrzebowanie na tereny wyniesie 3,12 ha. 

 

Ostatecznie zatem należy przyjąć, że przyszłe zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy 

mieszkaniowej będzie wynosić 232,32 ha w przypadku zabudowy jednorodzinnej oraz 3,12 ha 

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. 

 

B. Zapotrzebowanie na pozostałe funkcje 

 

 W metodologii przedstawionej w skrycie opublikowanym przez Ministerstwo 

Infrastruktury i Budownictwa, wskazano, że szacując prognozowane wielkości 

zapotrzebowania na funkcje inne niż mieszkaniowe, można się oprzeć na dostępnych 

opracowaniach studialnych i naukowych. Przedstawione zostały na podstawie literatury 

przedmiotu, w ujęciu procentowym, poszczególne struktury terenów zainwestowanych. W 

przypadku Ustronia, biorąc pod uwagę jego charakterystykę i uwarunkowania, brak 

możliwości jasnego przełożenia modelowych szacunków, chociażby w odniesieniu do takich 

obszarów jak tereny usług turystycznych, czy terenów sportu i rekreacji wraz ze stokami 

narciarskimi. Należy przy tym zaznaczyć, że szacowanie przyszłego zapotrzebowania na 

nowe tereny, największe swoje uzasadnienie znajduje w prognozowaniu terenów 

mieszkaniowych, co pozwala skutecznie ograniczać rozlewaniu się jednostek osadniczych i 

dostosować  zapotrzebowanie gmin do realnych wyników. W przypadku pozostałych funkcji 

takie prognozowanie powinno być oparte także na indywidualnych dla każdej gminy 

uwarunkowaniach, dążących do między innymi odpowiedniej jakość usług podstawowych, 

w tym łatwości w dostępie do nich, czy odpowiedniego poziomu ich infrastruktury. Tereny 

przemysłowe z kolei stanowią bardzo ważny punkt w strukturze dochodowej gminy, tworząc 

nowe miejsca pracy, a w związku z tym także kreując czynniki rozwojowe jednostki. Zatem w 

tym przypadku to sama rezerwa terenowa jest czynnikiem przyciągającym potencjalnych 

inwestorów, a nie na odwrót.  
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W przypadku Ustronia nietypowymi terenami usługowymi są usługi turystyki oraz usługi sportu i 

rekreacji w skład których wchodzą stoki zjazdowe. Obie te funkcje kształtowane są przez ruch 

turystyczny, który w przypadku Ustronia nie jest mierzony. Zatem można jedynie zbadać stan 

aktualny tej infrastruktury. Dodatkowo, obszary stoków zjazdowych, czy kolei linowych zajmują 

bardzo duże obszary, a zapotrzebowanie na takie tereny kształtują turyści oraz prywatni 

inwestorzy.  

Poza tym problematyczne staje się także wskazywanie terenów w kategoriach powierzchni 

użytkowej zabudowy w ramach jednego przeznaczenia na którym znajdują  się niskie 

budynki, duże hale, magazyny, stoki zjazdowe, wyciągi itd. Zgeneralizowanie takich obiektów 

do wspólnego "mianownika" wydaje się niemożliwe. 

W niniejszej analizie zapotrzebowanie dla funkcji innych niż mieszkaniowe obliczono 

przyjmując powierzchnie terenu przeznaczoną pod dane zainwestowanie, zgodnie ze wskazaniami 

zawartymi w skrypcie Ministerstwa Infrastruktury i Budownictwa. 

 

Zapotrzebowanie na tereny usług, w tym usług publicznych 

 

W związku na brakiem rozróżnienia usług na publiczne i komercyjne wśród dostępnych danych, w 

przedmiotowej analizie przeprowadzono wyliczenia dotyczące zapotrzebowania na tereny usług 

oświaty i wychowania oraz zapotrzebowania na usługi podstawowe. 

 

Szacując zapotrzebowanie na usługi oświaty i opiekuńczo-wychowawcze wykorzystano założenia 

opracowane przez Grażynę Dąbrowską-Milewską, opublikowane w czasopiśmie 

ARCHITECTURAE et ARTIBUS, 1/2010, w artykule pt. „Standardy urbanistyczne dla terenów 

mieszkaniowych – wybrane zagadnienia”: 

Powierzchnia terenu przeznaczona na: 

• żłobki i przedszkola powinna wynosić około 1,05 m2/mieszkańca; 

• szkoły podstawowe3  powinna wynosić około 2,5 m2/mieszkańca 

 

 

Tab. 14 Prognozowane zapotrzebowanie na usługi oświaty i wychowania 

Rodzaj placówki 
Wielkość parametru 

rok 2045 

Przedszkola i żłobki (m2) [wskaźnik 
powierzchni na mieszkańca*prognozowana 

liczba mieszkańców] 
18153,45 

Szkoły podstawowe (m2) [wskaźnik 
powierzchni na mieszkańca*prognozowana 

liczba mieszkańców 
43222,5 

                                                 
3 W związku z reformą edukacji wprowadzaną od początku 2017 roku, powierzchnie gimnazjów 

uwzględniono we wskaźniku dla szkół podstawowych 
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Całkowita powierzchnia pod usługi oświaty i 
wychowania (m2) 61375,95 

Całkowita powierzchnia pod usługi oświaty i 
wychowania (ha) 6,137595 

Wartość parametrów uwzględniając niepewność procesów urbanistycznych 
(zwiększenie o 15%) 

Całkowita powierzchnia pod usługi oświaty i 
wychowania (ha) 7,05823425 

opracowanie własne na podstawie danych GUS 

 

W wyniku przeprowadzonych analiz wykazano, że łączna powierzchnia pod usługi oświaty i 

wychowania w związku z prognozowanym przyrostem ludności, powinna wynosić 7,06 ha, przy 

uwzględnieniu procesów urbanistycznych. 

W kontekście usług podstawowych przyjmuje się, że powinny one wynosić do 15% powierzchni terenów 

zabudowy mieszkaniowej. W związku z tym łączna powierzchnia terenów usług, wliczając w to 

prognozowane tereny usług oświaty i wychowania, powinna wynieść około 139,19 ha4. Jednakże 

odległość do usług podstawowych nie powinna być większa niż 250-500 m. 

 

Tereny aktywności gospodarczej 

 

 Na terenie miasta Ustroń zidentyfikowano tereny z przemieszanymi funkcjami produkcyjnymi, 

usługowymi, wytwórczymi i obsługi, które zgrupowano pod terenami aktywności gospodarczej. 

Szacując przyszłe zapotrzebowanie na tego typu tereny wzięto pod uwagę potrzebę ekonomicznego 

rozwoju gminy, lokalną przedsiębiorczość, a także położenie lokalizacyjne,  w bliskości drogi ekspresowej 

S52, oraz aglomeracji katowickiej (ok. 45 km). Uwzględniono również fakt wzrostu podmiotów 

gospodarczych na terenie miasta. 

 Dobre praktyki wskazują, że tereny o funkcji nieuciążliwego przemysłu powinny zajmować 

między 4-15 % powierzchni względem terenów mieszkaniowych. Dla powyższego opracowania przyjęto 

wskaźnik 10%, biorąc pod uwagę, wszelkie uwarunkowania gminy, jak turystyczny i uzdrowiskowy 

charakter Ustronia. W związku z tym powierzchnia terenów aktywności gospodarczej powinna wynieść 

łącznie ok. 88,08 ha. 

 

Tereny usług turystycznych 

 

 Na terenie miasta Ustroń, ze względu na jego charakter, wyodrębniono tereny o specyficznej 

funkcji usługowej jaką są usługi turystyczne, aby nie zaburzyć analizy dla innych tego typu obszarów.  

Prognozowanie przyszłego zapotrzebowania odnośnie takiej funkcji terenu ujętego w model 

matematyczny powoduje dużą trudność, ponieważ warunkują go w znacznym stopniu dane 

niemierzalne, jak atrakcyjność turystyczna, położenie, czy uwarunkowanie. Obecnie w Polsce czy na 

świecie brak jest jednolitego wzorca dającego się wykorzystać w przypadku Ustronia. Funkcja 

turystyczna w jednostkach osadniczych może rozwijać jest w sposób zbliżony ale nigdy nie identyczny, 

co powoduje brak możliwości stworzenia uniwersalnego modelu. Gmina nie prowadzi statystyk ruchu 

turystycznego, co dodatkowo utrudnia takie prognozowanie. Według danych Urzędu Miejskiego w 

                                                 
4 Do wyliczeń przyjęto prognozowaną wielkość terenów pod zabudowę mieszkaniową na poziomie 880,88 ha. 
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Ustroniu można jedynie stwierdzić, że liczba odwiedzających Miejski Punkt Informacji Turystycznej na 

przestrzeni ostatnich 3 lat się podwoiła i osiągnęła wartość 35 180 osób w 2017 roku. Ta informacja 

wskazuje na wzrost ruchu turystycznego w gminie, lecz nie daje możliwości pełnej oceny bieżącej 

sytuacji, zwłaszcza w tak krótkich ramach czasowych. 

 Brak również w literaturze jasnych wskazań urbanistycznych, co do konkretnej metodologii 

dającej możliwość właściwego oszacowania takiego zapotrzebowania. Opracowania badawcze 

zawierają jedynie wskaźniki mogące ocenić rozwój funkcji turystycznej na danym obszarze jak wskaźniki: 

Baretje’a-Deferta, Schneidera, Charvata czy Deferta5: 

• Wskaźnik Baretje’a-Deferta (WBD) zalicza się do grupy mierników zagospodarowania 

turystycznego, gdzie odnosi się wielkość określającą liczbę miejsc noclegowych do liczby 

rezydentów obszaru; 

• Wskaźnik Schneidera (Wsch) mierzy intensywność ruchu turystycznego, gdyż wyraża liczbę 

turystów korzystających z noclegów przypadających na 100 stałych mieszkańców obszaru; 

• Wskaźnik Charvata (Wch) jest miarą przedstawiającą liczbę udzielonych noclegów 

przypadających na 100 mieszkańców obszaru; 

• Wskaźnik Deferta (WD) dostarcza informacji o liczbie turystów przypadających na 1 km2 obszaru 

turystycznego. 

Otrzymane wskaźniki pozwalają finalnie ocenić wartość rozwoju funkcji turystycznej (WRFT) (tabela 

poniżej6), gdzie wyniki podaję się w skali od 0 do 1 (gdzie 1 oznacza bardzo dobrze rozwiniętą funkcję 

turystyczną). 

 

Tab. 15 Kryteria klasyfikacji funkcji turystycznej obszarów 

 

Poziom zagospodarowania 
turystycznego 

Intensywność ruchu 
turystycznego 

wskaźnik 
Baretje'a-

Deferta (WBD) 

wskaźnik 
gęstości bazy 
noclegowej 

(WGBN) 

wskaźnik 
Scheidera 

(WSch) 

wskaźnik 
Deferta (WD) 

miejsca noclegowe liczba turystów 

wskaźnik rozwoju funkcji 
turystycznej (WRFT) 

Pozycja określająca 
stopień rozwoju funkcji 

turystycznej - 
stymulanta 

na 100 
mieszkańców 

na 1 km2 
powierzchni 

na 100 
mieszkańców 

na 1 km2 
powierzchni 

(PBD+PGBN+PSch+PD)/16 

0 0,00-0,78 0,00-0,78 0,0-7,8 0,0-15,6 0,00-0,10 

1 0,78-6,25 0,78-6,25 7,8-62,5 15,6-125 0,10-0,30 

2 6,25-25,00 6,25-25,00 62,5-250 125-500 0,30-0,60 

3 25,00-50,00 25,00-50,00 250-500 500-1000 0,60-0,80 

4 50 i więcej 50 i więcej 500 i więcej 1000 i więcej 0,80-1,00 

 

Badania ww. wskaźników dla miasta Ustroń zostały przeprowadzone w latach 2008-2012, w 

opracowaniu "Przydatność wskaźników funkcji turystycznej w ocenie rozwoju turystycznego obszaru na 

przykładzie gminy Ustroń", które obrazuje poniższa tabela.7 

                                                 
5 Szromek A., "Pomiar funkcji turystycznej obszaru za pomocą wskaźników funkcji turystycznej na przykładzie obszarów 

państw europejskich" 
6 Ibidem 
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Tab. 16 Wskaźniki rozwoju funkcji turystycznej gminy Ustroń w latach 2008-2012 

 

Rok 
Baretje'a - 
Deferta (WBD) Deferta (WD) Schneidera (WS) Charvata (WCH) 

Gęstość bazy 
noclegowej 

2008 37,86 2127,8 1192,97 6309,48 99,27 

2009 35,86 3153,25 1200,89 6486,67 94,17 

2010 37,36 3011,22 1115,13 6099,12 100,88 

2011 37,04 2715,32 1002,84 6154,22 100,3 

2012 37,17 2654,47 978,71 6121,67 100,81 
 

 Z otrzymanych  danych wynika, że rozwój funkcji turystycznej w gminie Ustroń przedstawia się na 

bardzo dobrym poziomie. Należy jednak zaznaczyć, że nie koniecznie może to mieć przełożenie, na 

określenie odpowiedniego zagospodarowania terenów. Wskaźniki te korespondują często z liczbą 

turystów, co nie musi mieć związku na odpowiedni poziom bazy turystycznej. Dodatkowo wykorzystane 

dane z Głównego Urzędu Statystycznego nie są w pełni wiarygodne, ponieważ noclegi mogą 

odbywać się w gospodarstwach agroturystycznych, rodzinach, czy zwiedzający nocują poza obszarem 

gminy. 

 Reasumując, prognozowanie przyszłych terenów usług turystycznych jest niezwykle trudne. 

Zależy ono bowiem od bardzo wielu aspektów, a te policzalne dodatkowo cechują się dużą fluktuacją 

zmiennych. Ponadto wpływ na turystykę ma bieżąca polityka światowa, oraz rosnące zagrożenie 

terrorystyczne, co powoduje wzrost liczby wypoczywających w kraju.  Zatem prognozowanie przyszłego  

zapotrzebowania jest bardzo trudne, zwłaszcza w sytuacji nie prowadzenia przez gminę statystyk ruchu 

turystycznego. W niniejszej analizie dlatego oceniono stan bieżący zapotrzebowania dla terenów o 

funkcji turystycznej, aby wykazać aktualne potrzeby i ocenić bieżące funkcjonowanie. 

 

 Obecnie na terenie miasta Ustroń wszelka infrastruktura sportowo-rekreacyjna, czy noclegowa 

jest mocno obciążona, a w Studium rezerwa terenowa wydaje się być optymalną. Należy jednak 

podkreślić, że ze względu na możliwe przyszłe inwestycje ze strony prywatnych podmiotów, zaleca się 

stałe monitorowanie możliwości rozwoju w tym aspekcie i aktualizacji danych przystępując do innych 

analiz czy prognoz. 

 

Tereny sportu i rekreacji z wyłączeniem stoków zjazdowych 

 

Baza sportowa i rekreacyjna miasta, ze względu na położenie Ustronia, jest obecnie mocno obciążona, 

zwłaszcza w sezonie, przez co znacząco ogranicza dostęp dla samych mieszkańców. Szacunkowe 

                                                                                                                                                         
7
 Hendel M., "Przydatność wskaźników funkcji turystycznej w ocenie rozwoju turystycznego obszaru na przykładzie gminy 

Ustroń", Zeszyty naukowe Politechniki Śląskiej, 2016 
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liczby podają, że około 800 tys. gości corocznie odwiedzają gminę. Należy zatem dążyć do stałego 

rozwoju w tym aspekcie,  w szczególności poprzez podmioty prywatne, co przeniesie konieczność 

utrzymywania tych obiektów na inwestorów. Ze "Strategii Rozwoju Miasta Ustroń do 2020 roku" wynika, że 

wśród mieszkańców, aż 41% osób ocenia negatywnie ofertę miasta w zakresie sportu i rekreacji, 

wymieniając przy tym brak basenu czy boisk sportowych. Zatem mając na uwadze powyższe analizy 

przyjęto, że tereny sportu, rekreacji i wypoczynku powinny stanowić około 15 % powierzchni terenów 

zabudowy mieszkaniowej. W związku z tym powierzchnia nowych terenów o tej funkcji powinna wynosić 

około 132,13 ha. Jednakże odległość do terenów z programem podstawowym (place zabaw i boisk do 

gier zespołowych) nie powinna być większa niż 500 m, natomiast do terenów z programem 

ponadpodstawowym (kompleksy sportowo-wypoczynkowe z halą sportową, krytą pływalnią, zespołem 

boisk i parkiem) nie powinna być większa niż 1000 m. 

 

Tereny stoków zjazdowych, kolei linowych 

 

Tereny sportu i rekreacji przeznaczone pod zagospodarowanie stoków narciarskich są szczególnymi 

wydzieleniami w zagospodarowaniu przestrzennym danych gmin, które zajmują znaczne powierzchnie, 

a niewielki odsetek jest zabudowany. Brak również opracowanych dla nich wskaźników 

urbanistycznych, ponieważ oszacowanie przyszłego zapotrzebowania wymaga uwzględniania wielu 

również niepoliczalnych uwarunkowań między innymi takich jak: odpowiednia lokalizacja, wzrost 

turystyki krajowej, czy fakt, że napływ gości określa także obecna już infrastruktura, a powstanie nowych 

atrakcji zwiększa na nie popyt. W przypadku Ustronia aktualny zasób stoków narciarskich jest mocno 

obciążony ze względu na bliskość uzdrowiska, a fakt braku tras lodowych dla zaawansowanych 

użytkowników potwierdza nie w pełni rozwinięty potencjał. Należy podkreślić, że wskazana w 

obowiązującym Studium rezerwa, jest niewystarczająca, a dodatkowo może nie odzwierciedlać 

wymagań lokalizacyjnych inwestorów i część tych terenów nie zostanie w przyszłości zainwestowana. 

Ponadto koleje linowe, również pochłaniają ogromne przestrzenie, a są to obiekty liniowe, których 

"ingerencją" w powierzchnię są jedynie posadowione słupy. Dla porównania, planowana budowa 

blisko 2-kilometrowej nitki kolei linowej, niemal dwukrotnie zwiększy dotychczasowe zainwestowanie, co 

tylko potwierdza zbyt małą aktualnie rezerwę terenów pod tego typu inwestycje. 

Uwarunkowanie miasta Ustroń pozwala na wygospodarowanie w przestrzeni dodatkowych terenów 

pod ww. obszary, zwłaszcza, bazując na dużym zainteresowaniu inwestycyjnym, które obecnie jest 

hamowane. Ponadto uwzględniając uwarunkowania środowiskowe, takie jak Park Krajobrazowy 

Beskidu Śląskiego, a przede wszystkim obszar Natura 2000 "Beskid Śląski", wydaje się właściwym 

wskazanie terenów Jaszowca i Palenicy  jako najwłaściwszych pod tego typu inwestycje. 

 Rozwój infrastruktury turystycznej i sportowej jest także stawiany w celach operacyjnych Strategii 

Rozwoju Miasta Ustroń do 2020 roku. Przyszłe inwestycje tego typu realizowane przez sektor prywatny nie 

narażają gmin na duże nakłady finansowe, a wzmacniają rozwój całego ośrodka. 
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6.2.3. Podsumowanie i wnioski 

 

Tab. 19 Zestawienie zapotrzebowania na tereny inwestycyjne z uwzględnieniem 

chłonności istniejących terenów inwestycyjnych wskazanych w SUiKZP i planach 

miejscowych 

 

Funkcja terenów 

Tereny 
wyznaczone w 
ramach SUiKZP 

(ha) 

Tereny 
wyznaczone w 

planach 
miejscowych 

(ha) 

Prognozowane 
zapotrzebowanie (ha) 

Saldo 
zapotrzebowania i 

rezerwy terenowej w 
studium (ha) 

Saldo 
zapotrzebowania i 

rezerwy terenowej w 
planach 

miejscowych (ha) 

Tereny zabudowy 
jednorodzinnej 

764,6 102,54 853,49 
Prognozowane 

zapotrzebowanie 
88,89 ha 

Prognozowane 
zapotrzebowanie 

750,95 ha  

Tereny zabudowy 
wielorodzinnej 

31 14,89 27,39 
Brak potrzeby 

wyznaczania nowych 
terenów 

Prognozowane 
zapotrzebowanie 12,5 

ha 

Tereny usług, w tym usługi 
publiczne 

94,7 30,91 139,19 
Prognozowane 

zapotrzebowanie 
44,49 ha 

Prognozowane 
zapotrzebowanie 

108,28 ha 

Tereny aktywności 
gospodarczej 

160,6 4,66 88,08 
Brak potrzeby 

wyznaczania nowych 
terenów 

Prognozowane 
zapotrzebowanie 

83,42 ha 

Tereny usług 
turystycznych 

355,50 75,76 

Brak możliwości 
wskazania 

orientacyjnych 
szacunków. Gmina nie 

prowadzi statystyk 
ruchu turystycznego. 

Przeprowadzona 
analiza wykazuje 

aktualnie 
wystarczającą 
powierzchnie 

wykazaną w Studium, 
zajmująca ok. 6% 

powierzchni gminy 

Prognozowana  wielkość w ramach 
zapotrzebowania, które kształtuje ruch 

turystyczny. Aktualna rezerwa terenów wynosi 
49,91 ha w MPZP i 107,83 ha. Obecnie brak 

potrzeby wyznaczania nowych terenów 

Tereny sportu i rekreacji z 
wyłączeniem obszarów 

stoków zjazdowych, 
wyciągów 

66,33 10,43 132,13 
Prognozowane 

zapotrzebowanie 65,8 
ha 

Prognozowane 
zapotrzebowanie 

121,7 ha 

Tereny stoków 
zjazdowych, wyciągów, 

kolei linowych jako tereny 
sportu i rekreacji 

198,67 7,87 

Brak możliwości 
wskazania 

orientacyjnych 
szacunków. 

Zapotrzebowanie 
kształtowane na 

podstawie 
zapotrzebowania 
inwestorów i ruchu 

turystycznego 

Wyznaczenie nowych terenów inwestycyjnych 
w ramach zapotrzebowania. Uwzględnienie 

terenów wyłączonych spod 
zagospodarowania terenów dla których 

inwestycja zostanie przeniesiona. 

opracowanie własne 

 

 

Analiza otrzymanych wyników i podsumowanie: 

• Uwzględniając istniejące tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, 

wyznaczone w SUiKZP możliwe jest wyznaczenie w Studium dodatkowo jeszcze 88,89 ha dla 

terenów mieszkaniowych jednorodzinnych, natomiast dla terenów wielorodzinnych, przy 

obecnych terenach rezerw nie prognozuje się potrzeby wyznaczania nowych terenów. 
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• Tereny usług, w tym usług publicznych powinny zajmować około 15% powierzchni terenów 

zabudowy mieszkaniowej. W związku z czym prognozowana jest możliwość wskazania w 

Studium jeszcze 44,49 ha, w tym 7,06 ha dla usług oświaty i wychowania. Należy jednak przy 

tym pamiętać, że  odległość do usług podstawowych nie powinna być większa niż 250-500 m; 

• Dla terenów aktywności gospodarczej rezerwa terenów jest dość znaczna, zatem nie 

przewiduje się wyznaczania nowych terenów pod te funkcje, aczkolwiek należy monitorować 

zapotrzebowanie i reagować na konkretne potrzeby inwestorów. Zabudowa ta powinna 

również lokalizowana być przy głównych ciągach komunikacyjnych, w oddaleniu od 

zabudowy mieszkaniowej, czy cennych obszarów przyrodniczych, aby minimalizować 

negatywne oddziaływanie; 

• Ze względu na specyfikę terenów usług turystycznych brak jest możliwości wskazania 

orientacyjnych szacunków, przedstawiających prognozowane przyszłe zapotrzebowanie. 

Wynika to z faktu dużej zmienności wielu czynników, jak plany inwestycyjne czy ruch turystyczny. 

Obecnie wskazuje się na duże obciążenie infrastruktury turystycznej, a wykazana rezerwa 

terenowa wydaje się optymalna, do spełnienia potrzeb przybywających gości. Należy jednak 

stale monitorować ruch turystyczny i reagować na bieżąco w ramach konieczności, aby 

zarówno nie hamować rozwoju miasta jak i chronić środowisko naturalne, będące wiodącą 

atrakcją regionu; 

• W niniejszej analizie z terenów sportu i rekreacji zostały wydzielone te tereny, które 

przeznaczone zostały na potrzeby stoków narciarskich, wyciągów czy kolejek linowych, ze 

względu na specyficzne zagospodarowanie, zaburzające analizę w kontekście całości tych 

obszarów.  

a) dla terenów sportu i rekreacji z wyłączeniem terenów stoków narciarskich, wyciągów 

oraz kolejek linowych wykazano, że możliwe jest wyznaczenie w Studium jeszcze 65,8 

ha, przy założeniu, że tego typu tereny powinny stanowić około 15 % zabudowy 

mieszkaniowej. Analiza wykazała duże obciążenie infrastruktury sportowej, zwłaszcza w 

sezonie, co sprawia, że należy systematycznie rozwijać bazę, aby sprostać rosnącemu 

zapotrzebowaniu, 

b) dla terenów stoków zjazdowych, wyciągów, kolei linowych jako terenów sportu i 

rekreacji brak jest możliwości wskazania orientacyjnych szacunków prognozujących 

przyszłe zapotrzebowanie. Wynika to z faktu, że takie oszacowanie wymaga 

uwzględniania wielu również niepoliczalnych uwarunkowań między innymi takich jak: 

odpowiednia lokalizacja, wzrost turystyki krajowej, czy napływ gości. Wykazano jedynie 

obecne bardzo duże zapotrzebowanie na takie tereny wynikające ze znacznego 

obciążenia już istniejących obiektów oraz zainteresowania ze strony inwestorów. 

Dodatkowo należy zauważyć, że wskazane już w Studium rezerwy mogą ulec,  

zmianom swoich granic, co warunkowane jest także kwestiami własnościowymi. 

Ponadto uwzględniając uwarunkowania środowiskowe wydaje się właściwym 

wskazanie terenów Jaszowca i Palenicy  jako najwłaściwszych pod tego typu 

inwestycje, będące w oddaleniu od cennych przyrodniczo obszarów Natura 2000.. 

Zatem, te funkcje terenów wymagają na bieżąco monitorowania aktualnego 

zapotrzebowania, a prognozowanie terenów z wieloletnim wyprzedzeniem, może w 
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przyszłości nie znaleźć swojego realnego odzwierciedlenia. Dlatego należy takie tereny, 

dla których istnieją przesłanki, że inwestycje mogą nie zostać zrealizowane, wyłączyć 

spod tego przeznaczenia. 

 

 Należy zaznaczyć, że przy dokonywaniu analizy możliwości rozwojowych gminy, składowymi 

częściami są komponenty, które cechują się częstymi zmianami i zaleca się dokonywanie aktualizacji 

danych przystępując do innych analiz czy prognoz. 

 

6.5.  Potrzeby i koszty finansowe realizacji zadań własnych gminy wynikające z 
wyznaczenia nowych terenów inwestycyjnych 

 

 

 Wyznaczenie nowych terenów inwestycyjnych związane będzie z realizacją nowej infrastruktury 

technicznej i drogowej oraz realizacją zadań własnych gminy związanych ze zwiększeniem liczby 

ludności m.in. pod kątem zabezpieczenia infrastruktury społecznej. Jednocześnie realizacja m.in. 

infrastruktury drogowej związana będzie z wykupem terenów. 

  Na etapie sporządzania planów miejscowych przygotowywane są szczegółowe prognozy 

skutków finansowych uchwalania planów. Realizacja zadań własnych gminy może być realizowana ze 

środków własnych, środków unijnych lub w ramach partnerstwa publicznoprywatnego. Koszty wykupu 

terenów pod drogi będą zachodzić w sytuacji przyjęcia przez Radę Miasta planu miejscowego dla tego 

obszaru. Koszty budowy dróg i uzbrojenia terenów realizowane będą sukcesywnie w miarę możliwości 

finansowych gminy. 
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