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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO JAKO STYMULATOR ROZWOJU
GOSPODARCZEGO GMINY NA PRZYKLADZIE MPZP
OLAWA PRZEMYSL

Maria Heldak

Akademia Rolnicza we Wroctawiu

Streszezenie. Uchwalenie misjscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gmi-
ny lub jej czedci zobowiazuje wladze gminy do realizacji przyjetych, w drodze uchwaty,
zapisow planu. Uchwalenie planu wprowadzajacego funkcje produkcyjno-ustugowe na ob-
szar gminy, a pozniej konsekwentna realizacja infrastruktury towarzyszacej z budzetu gmi-
ny, wplywa na podniesienie atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru. Analiza objgto plan
miejscowy sporzadzony na obszarze gminy misjskiej Olawa (MPZP Olawa Przemyst),
w ramach ktérego gmina Olawa zobowiazala si¢ do poniesienia szeregu wydatkow, dla
stworzenia przychylnych do inwestowania warunkéw, przyciagajacych potencjalnych
inwestorow. Wsrod roznych zobowigzan gminy wynikajacych z ustalen planu mozna wy-
mieni¢ m.in.: realizacje infrastruktury technicznej obslugujacej teren aktywnosci gospo-
darczej (budowe sieci kanalizacyjnej i wodociagowej). Dodatkowo gmina zobowiazata sig
ponies¢ koszty realizacji wjazdoéw zapewniajacych dostgp do drogi publicznej, koszty
realizacji bocznicy kolejowej oraz pokry¢ oplaty przylaczeniowe za gaz i energig elek-
tryczna. Wymienione wyzej przedsigwzigeia wynikaja z ustalen planu miejscowego przyjg-
tego w drodze uchwaly Rady Gminy Olawa.

Stowa Kkluczowe: plan miejscowy, rozwoj gospodarczy, lokalizacja inwestycji, Olawa

WSTEP

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy lub jej
czgéci zobowiazuje wladze gminy do realizacji przyjetych, w drodze uchwaly, zapisow
planu. Czgsto gminy zobowiazuja si¢ do poniesienia szeregu wydatkow, aby stworzy¢
przychylne warunki, przyciagajace potencjalnych inwestorow. Wsrdd réoznych zobowia-
zan, wynikajacych z przyjgcia planu przez rad¢ gminy, mozna wymieni¢ m.in.: realizacj¢
infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wlasnych gminy, wykup terendéw na cele
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publiczne zwigzane z realizacja zadan wlasnych gminy oraz roszczenia wiascicieli lub
uzytkownikow wieczystych w przypadku obnizenia warto$ci nieruchomos$ci na skutek
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzony w zycie
plan miejscowy moze takze generowac korzySci wynikajace z realizacji ustalen planu
przez m.in.: wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany zmiang funkcji i zwiazany
z tym pobor oplaty w przypadku zbycia nieruchomosci z tytwlu wzrostu wartosci nieru-
chomosci na skutek ustalen planu miejscowego, wzrost wplywow z tytulu podatku od
nieruchomosci, tak od gruntéow, jak i od budynkéw lub budowli, spowodowany m.in.
zmiang sposobu uzytkowania terenu oraz wybudowaniem obiektu budowlanego na nieru-
chomosci, a takze wptywy z tytutu oplat adiacenckich pobierane na skutek podzialu do-
konanego m.in. zgodnie z zapisami planu lub na skutek wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej, co takze moze nastapi¢ na podstawie planu. Spodziewane
wysoko$ci dochoddw 1 wydatkéw gminy, ktore sa bezposrednimi badz posrednimi skut-
kami uchwalenia planu oraz oszacowanie, kiedy te dochody 1 wydatki beda miaty miejsce
okresla si¢ w prognozie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Dokument ten przedktada sig radzie gminy celem zapoznania sig
z kosztami realizacji ustalen zapisanych w projekcie planu inwestycji w trakcie prac nad
planem, przed skierowaniem projektu planu do opiniowania. Prognozg sporzadza si¢
w oparciu o art. 17, pkt 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2003 roku [DzU nr 80, poz. 717 ze zmianami], z uwzglednieniem Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [DzU nr 164, poz. 1587].

Celem niniejszej pracy jest wskazanie roli miejscowego planu zagospodarowania
przestrzenno jako stymulatora rozwoju gospodarczego gminy oraz przedstawienie kosz-
tow, jakie jest w stanie ponie$¢ gmina, aby zachgci¢ przedsicbiorcow do inwestowania na
jej terenie. Zestawienie korzysci i kosztow realizacji planu przyniesie odpowiedz na pyta-
nie, czy wydatki gminy zwiazane z wdrozeniem planu w Zycie zostang zwrdcone na sku-
tek realizacji inwestycji gospodarczych na podstawie planu. Analiza objgto miejscowy
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ul. 3 Maja
i ul. Ofiar Katynia w Otawie, opracowany zgodnie z Uchwata nr XXV/192/04 Rady
Migjskiej w Otawie z 5 sierpnia 2004 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu.

Oszacowane w pracy wartosci dotycza tylko wydatkow i dochodéw wilasnych gminy
1 nie rozwazaja ewentualnych korzysci 1 wydatkow, jakie bgda zobowigzani ponies¢ na
analizowanych terenach prywatni inwestorzy oraz inne osoby.

UWARUNKOWANIA PRAWNE

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku
[DzU nr 80, poz. 717 z p6zniejszymi zmianami| utrzymala wylaczne prawo gmin do
uchwalania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego, ktore stanowig jedy-
ne akty prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego. Plan miejscowy stano-
wi narz¢dzie do prowadzenia polityki przestrzennej gminy, ktora wezesniej powinna by¢
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wyrazona w innym rownie waznym dokumencie gminnym o charakterze strategicznym —
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Nowocze-
sny plan miejscowy spelnia wiele funkeji, ktore maja istotny wptyw na rynek nierucho-
mosci. Trafny dobor uktadu funkcjonalnego przestrzeni w danej gminie, podyktowany
zachowaniami rynku nieruchomosci na pewno uatrakcyjni obszary wskazane w planie
miejscowym. Stad wniosek, ze plan miejscowy spetnia funkcje regulacyjna na rynku nie-
ruchomoéci, moze by¢ zar6wno motorem, jak i hamulcem w obrocie nieruchomoséciami
[Cymerman, Celmer, Buczek 1998]. Podziat administracji publicznej na administracjg
rzadowgq i samorzad terytorialny spowodowal podzial zadan na zadania wlasne, czyli ta-
kie, ktore podejmuje gmina i zadania zlecone. Do zadan wtasnych gminy zaliczone zosta-
o ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu, dokonywane w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego, a w razie ich braku, w decyzjach
o warunkach zabudowy lub w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publiczne-
go. Gmina podejmuje zatem indywidualne rozstrzygnigcia w sprawach ustalania przezna-
czenia i1 zasad zagospodarowania terenu. Ustalenia planu wiaza zarowno organy gminy
1 instytucje publiczne, jak i obywateli. Ustawa nie wprowadza obowiazku sporzadzania
planu dla calego obszaru gminy. Sporzadza si¢ go fakultatywnie dla calego obszaru lub
jej czesei (poza wyjatkami, kiedy sporzadzenie planu jest obowiazkowe). Zatacznikiem
do tekstu planu miejscowego jest m.in. rozstrzygnigeie dotyczace gtdwnie kosztow stano-
wiacych wydatki zwiazane z realizacjg inwestycji, w tym: w zakresie infrastruktury tech-
nicznej oraz komunikacji. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego wigze si¢ zatem z deklaracja rady gminy co do sposobu realizacji zadan zapisanych
w planie. Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakre-
su infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finan-
sowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych jest uchwalane tacznie z planem
w formie zatgcznika do planu. Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, plan bgdacy aktem prawa miejscowego, nie ma charakteru doku-
mentu strategicznego i powinien ograniczaé si¢ jedynie do sformutowan regulacyjnych.
Ma to zwigzek z podkresleniem decyzyjnej roli planow, ktére nie musza by¢ uzupehiane
dodatkowymi analizami 1 uwarunkowaniami uzasadniajacymi.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM ORAZ
PROJEKTOWANE PRZEZNACZENIE

Teren stanowiacy przedmiot analiz oraz przedmiot opracowania planu, zlokalizowany
jest w poludniowo-zachodniej czgsci miasta Olawy. Poza obszarem objgtym planem, na
poinoc od terenu analiz, zlokalizowane sa tereny zainwestowane zabudowa przemystowa.
W granicach planu zlokalizowane sa pojedyncze budynki zwiazane z zabudowg siedli-
skowa, na dzialce nr ew. 4 1 5/4. Obszar zlokalizowany jest w projektowanej Watbrzy-
skiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej INVEST — PARK — podstrefie Olawa.

W granicach obszaru opracowania planu, zdecydowana wigkszos¢ terenow znajduje
si¢ w gminnym zasobie nieruchomosci. Zgodnie z informacjg Starosty otawskiego
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wszystkie nieruchomosci przeznaczone w projekcie planu dla lokalizacji obiektow ak-
tywnosci gospodarczej o charakterze produkcyjnym, sktadowym i magazynowym oraz
ustugowym stanowig wlasno$¢ gminy miejskiej Otawa. W granicach obszaru opracowa-
nia planu, zdecydowana wigkszo$¢ terenéw znajduje si¢ w gminnym zasobie nierucho-
mosci. Wérdd nich nastepujace dziatki: 1/6 o powierzchni 0,1782 ha, 9 — 0,2152 ha,
10 — 3,2954 ha, 1/14 — 0,0339 ha, 7 — 0,3541 ha, AM — 96 ha; 6 — 14,6653 ha, AM — 97 ha;
5/5 = 3,0965 ha, 4 — 2,7978 ha, 12/1 — 2,6278 ha, 12/2 — 7,7033 ha, 13 — 0,2889 ha,
AM - 98 ha, obrgb Otawa. Ogolna powierzchnia terenu stanowigcego wlasnos¢ miasta
Olawy 1 przeznaczonego zarazem na cele inwestycyjne, wynosi ok. 35,2564 ha. Na ob-
szarze objgtym opracowaniem, jedynie niewielki fragment, na ktorym znajduje sig¢ row
melioracyjny, stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Brak natomiast gruntow stanowiacych
wlasnos$¢ 0sob fizycznych. Na obszarze objetym planem przewazajaca czg$¢ terenu zo-
stata przeznaczona na cele zorganizowanej dziatalno$ci inwestycyjnej (35,2564 ha).
Symbol ,,P” w planie — tereny obicktow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw. Za zgod-
na z funkcja wiodaca terenu uznaje si¢ lokalizacje obiektow aktywnosci gospodarczej
o charakterze produkcyjnym, sktadowym i magazynowym oraz ustugowym. Ponadto za
zgodng z planem uznaje si¢: lokalizacjg towarzyszaca obiektow pomocniczych, urzadzen
1 sieci infrastruktury technicznej; lokalizacj¢ komunikacji wewngtrznej dla potrzeb obshu-
gi projektowanej dzialalnosci; wprowadzenie zieleni wysokiej; lokalizacjg bocznicy kole-
jowej; lokalizacj¢ srodkow ochrony czynnej, tj. np. przeston akustycznych. Zapisy planu
dopuszczaja wysoki wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy maksymalnie 70% po-
wierzchni dziatki inwestycyjnej.

Plan zaktada takze poszerzenie istnigjacej ulicy oznaczonej symbolem KDZ (tereny
publicznej komunikacji drogowej). Za zgodna z funkcja wiodaca uznaje sig lokalizacjg
ulicy klasy ,,Z” — zbiorczej, realizacjg towarzyszacych obiektow inzynierskich zwiaza-
nych z prowadzeniem i zabezpieczeniem ruchu. Za zgodna z planem uznaje si¢ ponadto
lokalizacj¢ — po akceptacji zarzadcy drogi — obicktow malej architektury, nosnikow re-
klamowych, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz zieleni.

ZOBOWIAZANIA GMINY W ZAKRESIE ROZBUDOWY URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

W zakresie modernizacji 1 budowy systemow komunikacyjnych plan zaktada moder-
nizacjg ulicy KDZ — ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia. Ulica ta znajduje si¢ w zarzadzie po-
wiatu, stad inwestycja stanowi zadanie wlasne Powiatowego Zarzadu Drog. Gmina miej-
ska w Olawie zobowiazata si¢ wybudowaé podlaczenia z terenow produkcyjnych,
sktadowych 1 magazynowych do droég publicznych, w tym wybudowa¢ dostgpy do drogi
nazwane ,wjazd nr 17, ,wjazd nr 2 wraz z droga dojazdows”, ,,wjazd nr 3”. Odrgbnym
zobowigzaniem gminy byla budowa bocznicy kolejowej wraz z rozjazdami oraz sygnali-
zacja $wietlna.

W zakresie zasad uzbrojenia terenu oraz modernizacji i budowy systemow infrastruk-
tury technicznej, plan zaklada uzbrojenie terendéw pod lokalizacje obicktow produkcyj-

Acta Sci. Pol.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako stymulator rozwoju... 29

nych, sktadow i magazynow przez inwestorow we wlasnym zakresie. Ustalenia planu za-

kladaja budowe urzadzen infrastruktury technicznej czgsciowo w ciagu drogi powiatowej

(ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia). Wsrod zadan podjgtych przez gming miejska w Olawie

wymieni¢ mozna:

— budowe sieci wodociagowej @ 160 mm o dhugoséci ok. 1100 m, zakladane zapotrzebo-
wanie na pobor wody ok. 880 m3 na dobg;

— budowe kanalizacji — @ 250 mm o dlugosci ok. 1100 m, zaktada si¢ odbior scickow
w ilosci ok. 880 m3 na dobeg;

— przetozenie istniejacego rowu kanalizacji deszczowej na odcinku ok. 530 m & 600 mm
oraz ok. 171 m & 800 mm.

Wymienione inwestycje zostaly umieszczone w rozstrzygnigeiu o sposobie realizacji
inwestycji, zapisanych w planie, z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do za-
dan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach pu-
blicznych. Jest to potwierdzeniem ich realizacji, zgodnie z harmonogramem wykonania
zobowigzan.,

Istniala takze mozliwo$¢ zwickszenia naktadéw na uzbrojenie terenu przewidzianego
pod lokalizacjg obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow przez gming miejska
Otawa nie ustalone w projekcie planu. Wérod dodatkowych inwestycji infrastruktural-
nych wymieni¢ mozna:

— pokrycie kosztow oplaty przylaczeniowe) za prad (wg zapotrzebowania 7,9 MW) do
punktu wskazanego przez gestora przy granicy przedmiotowej nieruchomosci,

— pokrycie kosztow oplaty przylaczeniowej do punktu przy granicy przedmiotowej nie-
ruchomosci.

Ponadto, w zwiazku z uruchomieniem terenu na cele inwestycyjne, przewidziano
zwigkszenie nakltadow na uzbrojenie terenu przeznaczonego pod lokalizacje obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynéw nie ponoszonych przez gming miejska Otawa,
wsrod ktorych wymieni¢ mozna: budowe dwoch linii 110 kV, trafostacji oraz budowe ga-
zociagu wraz ze stacja redukcyjno-pomiarowa.

KOSZT PODJETYCH ZOBOWIAZAN ZWIAZANYCH Z PRZYSTOSOWANIEM
TERENOW ROLNYCH DO ZABUDOWY WYNIKAJACYCH Z USTALEN PLANU

Koszt przystosowania terenu do zabudowy zwiazany jest z jego czgsciowym uzbroje-
niem w sie¢ wodociggows i kanalizacyjna. Teren objgty projektem planu zlokalizowany
jest przy drodze powiatowej, w ktorej przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Jednak
przystosowanie terenu pod przyszte inwestycje zlokalizowane w planie, zwiazane jest
z wymiang i budowa nowej sieci wodociagowej oraz sieci kanalizacyjnej. Koszty rozbu-
dowy sieci wodociagowej 1 kanalizacyjnej oszacowano w ,,Prognozie skutkéw finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego™ sporzadzonej do projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia w Olawie
MPZP Otawa Przemyst [Heldak 2005]. W tabeli 1 zestawiono wydatki gminy wynikajace
z realizacji ustalen planu miejscowego, nalezace do zadan wlasnych gminy.
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Tabela 1. Zestawienie kosztow realizacji ustalen planu
Table 1. Summary of the costs of the implementation of the plan

Wyszczeg6lnienie Kwota ok., z

No specification Amount, z
Wykup lub zamiana terenu dla realizacji uktadu komunikacyjnego brak
Buying-out or change ofthe type ofthe area for communication purposes lack
Podziat nieruchomosci gminnych na dziatki budowlane brak
Division o f communal estates into allotments for building purposes lack
Wykup lub zamiana terenu pod ustugi publiczne brak
Buying out or change ofthe type ofthe area for public services lack
Urzadzenie zieleni publicznej brak
Development ofpublic green areas lack
Koszty odszkodowan wynikajacych z obnizenia wartosci nieruchomosci brak
Compensation resulting from lowered value ofthe real-estate lack
Rozbudowa sieci wodociggowej 164 252,00
Development ofsewer system
Rozbudowa sieci kanalizacyjnej 400 367 00
Development ofwater supply system
Prze&ozgme sieci kar.lallzacp des.zczowej 608 904 00
Relocation ofthe rainwater drainage system
Budowa lub modernizacja sieci drogowej oszacowano w tabeli 2
Building or modernisation ofroad network assesed intable 2
Realizacja urzadzen zabezpieczajacych z zakresu ochrony $rodowiska brak
Protection ofenvironment lack
Razem koszty realizacji ustalen planu 1173 523 Ofl

Total costs of the implmentation of the plan

Projektowane inwestycje gminne, gtdwnie z zakresu komunikacji, nie wymuszajg po-
zyskania terenu do ich realizacji. Zwigzane jest to ze struktura wtasnosciowg terenu, ana-
liza ktorej wykazala, ze prawie caly teren objety planem stanowi wtasno$¢ miasta Otawy.
Realizacja ustalen planu nie wymaga podziatu terenu na dziatki budowlane, teren przygo-
towany jest bowiem do prowadzenia dziatalno$ci inwestycyjnych wymagajacych duzych
powierzchni produkcyjnych i magazynowych. Podziat nieruchomosci gminnych nie sta-
nowi zatem kosztoéw realizacji ustalen planu. Ustalenia planu nie wptywajg na obnizenie
wartosci nieruchomosé, a jedynie powodujg ich wzrost, wprowadzajac zapisy eliminujace
przeszkody w zabudowie terenu (obowigzujace wczesniej pasy zieleni izolacyjnej z nasa-
dzeniami zieleni wysokiej) oraz zmieniajac przeznaczenie czesci gruntu rolnego na teren
przemystowo-ustugowy. Zestawienie wydatkéw gminy (tab. 1) opracowane na podstawie
prognozy skutkéw finansowych [Hetdak 2005] ujawnito, ze najwiekszy koszt realizacji
ustalen planu obcigzajacy budzet miasta Otawy zwigzany jest z budowag sieci kanalizacji
sanitarnej i deszczowej. Na gminie cigzy takze obowigzek budowy sieci wodociggowej,
jednak z tym zwigzane sa mniejsze koszty.
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KOSZT BUDOWY INWESTYCJI WYNIKAJACYCH ZE ZOBOWIAZAN
PODJETYCH PRZEZ GMINE OLAWA (INWESTYCJE NIE NALEZA
DO ZADAN WELASNYCH GMINY)

Gmina miejska Otawa zobowigzata sie sfinansowac szereg zobowigzan, ktdre nie sta-
nowig zadan wasnych gminy. W prognozie skutkdw finansowych [Hetdak 2005] oszaco-
wano wydatki dodatkowe wynikajace z realizacji ustalen planu miejscowego. Ponizej ze-
stawiono koszty realizacji ustalen planu miejscowego wynikajace z dodatkowych
zobowiazan podjetych przez gmine (tab. 2).

Tabela 2. Zestawienie deklarowanych wydatkéw gminy miejskiej Otawa
Table 2.  Summary of the costs of the implementation of the plan

Wyszczego6lnienie Kwota ok., zt
No specification Amount, zt
Optata przylgczeniowa za gaz 50 000,00

Building gas supply system

Optata przytaczeniowa za energie elektryczng

Building electricity supply system 790 000,00
Budowa i modernizacja sieci drogowej - dostep do drogi: wjazd nr 1, nr 2, nr 3 ,
Building or modernisation ofroad network ’
Budowa t?ocznlcy kf)k:‘JOW?J. 1809 280,00
Construction of a railway siding

Razem koszty wynikajace z dodatkowych zobowigzan 3 141 780,00

Total costs of the implementation of the plan

Oszacowany koszt rozbudowy sieci elektroenergetycznej wynika z ustalen miedzy
gming miejskg Otawa i wtasciwym zaktadem energetycznym. Gmina miejska Otawa zo-
bowigzata sie pokry¢ koszty optaty przylgczeniowej (wg zapotrzebowania 7,9 MW) do
punktu wskazanego przez gestora przy granicy przedmiotowej nieruchomosci. Podobnie
gmina zobowigzata sie do pokrycia kosztéw optaty przytgczeniowej gazociggu oraz bu-
dowy stacji redukcyjno-pomiarowej, a takze do budowa wjazdéw (podigczen nierucho-
mosci do drdg publicznych). Kolejnym przedsiewzieciem podjetym przez gmine jest bu-
dowa bocznicy kolejowej. Koszt budowy bocznicy kolejowej wraz z rozjazdami oraz
sygnalizacja Swietlng przyjeto na podstawie opracowania ,,Szacunkowe naktady inwesty-
cyjne budowy bocznicy kolejowej Podstrefy Watbrzyskiej SSE w Otawie”. Wszystkie
wymienione inwestycje wynikaja z ustalen planu, jednak ich realizacja nie nalezy do za-
dan gminy wynikajacych z przepiséw prawnych. Miasto Otawa dobrowolnie zobowigzato
sie je sfinansowac, azeby zacheci¢ inwestora do realizacji duzego przedsiewziecia na te-
renie opracowywanego planu.
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ZASTOSOWANE INNE SRODKI STYMULUJACE DO INWESTOWANIA
NA OBSZARZE GMINY

Poza uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zwiazany-
mi z tym zobowigzaniami finansowymi, Rada Miejska w Otawie podjgta uchwatg
z 29 wrzesnia 2003 roku w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomo$ci gruntow, bu-
dynkow, budowli lub ich czg$ci zajgtych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej przez
podmioty podejmujace po raz pierwszy taka dziatalno$¢ na terenie gminy. Zwolnienie
przystuguje na okres jednego roku, liczac od dnia rozpoczecia dzialalnosci gospodarcze;,
a kwota pomocy dla jednego przedsigbiorcy, tacznie z pomoca uzyskang przez niego z
innych zrédel, w ciagu ostatnich trzech lat, nie moze przekroczy¢ kwoty bedacej rowno-
warto$ciag 100 000 euro.

Zgodnie z uchwala, zwalnia si¢ z podatku od nieruchomosci takze nieruchomosci bg-
dace w posiadaniu podmiotow gospodarczych, ktore zrealizujg nowe inwestycje, polega-
jace na uruchomieniu dziatalno$ci produkcyjnej lub ushugowej, pod warunkiem utworze-
nia co najmniej 5 nowych miejsc pracy. W zaleznosci od liczby utworzonych miejsc
pracy: na okres 1 roku — jezeli w wyniku inwestycji utworzono 5 miejsc pracy, na okres
2 lat — co najmniej 15 miejsc pracy, 3 lat — co najmniej 25 miejsc pracy, 4 lat — co naj-
mniej 35 miejsc pracy, 5 lat — co najmniej 45 miejsc pracy.

SPODZIEWANE KORZYSCI WYNIKAJACE Z REALIZACJI USTALEN PLANU

Razem ewentualne zyski rocznie oszacowane w ,,Prognozie skutkéw finansowych”
[Hetdak 2005] ustalono na kwot¢ maksymalnie ok. 1 296 085,00 zt (tab. 3) oraz jednora-
zowe zyski na kwotg ok. 13 693 586,00 zt (tab. 3). W tabeli 3 zestawiono spodziewane
wplywy do budzetu gminy po realizacji ustalen planu oraz po okresie przystugujacych
ulg i zwolnien.

Tereny petniace funkcjg przemystowo-ustugowa stanowig mienie komunalne, stad po
uprawomocnieniu si¢ planu, nie bgda pobierane oplaty z tytulu wzrostu wartoéci nieru-
chomosci na skutek ustalen planu. W tabeli 3 nie oszacowano wplywow z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci na skutek ustalen planu miejscowego, poniewaz nie przewiduje
si¢ ich. W prognozie skutkéw finansowych [Heldak 2005] oszacowano potencjalny poda-
tek od gruntdéw oraz budynkéw 1 budowli, ktory moze zosta¢ pobrany z terenu objetego
planem. Dochody z tytutlu podatkow od gruntéw oraz budynkdéw produkcyjno-ustugo-
wych moga osiagna¢ zakladany poziom dopiero po uptywie kilku czy kilkunastu lat, co wy-
nika z uchwaly Rady Miejskiej w Otawie z 29 wrzesnia 2003 roku w sprawie zwolnienia
z podatku od nieruchomosci. Wprowadzone funkcje terendw umozliwig sprzedaz nierucho-
mosci gminnych przeznaczonych na cele produkcyjno-ustugowe po atrakcyjnych dla tego
terenu cenach. W prognozie skutkow finansowych [Heldak 2005], po szeregu analizach,
w tym: analizie lokalnego rynku nieruchomosci, ustaleniu wplywu atrybutow na wartosé
nieruchomosci, wyznaczeniu trendu czasowego, ustalono warto$¢ 1 m? nieruchomosci
oraz taczny zysk z tytulu zbycia nieruchomoéci gminnych (pozycja 4 w tab. 3).
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Tabela 3. Zestawienie korzysci wynikajacych z realizacji ustalen planu
Table 3. Summary of the profits from the implementation of the plan

Wyszczegdlnienie
No specification

Oplata jednorazowa od wzrostu wartosci
nieruchomosci

Single payment resulting from increased value
of the estates

Zwiekszony podatek od nieruchomosci - grunt
Increased tax on real-estates - land

Podatek od nieruchomosci - budynki
Real-estate tax - buildings

Sprzedaz nieruchomosci gminnych
Sale of communal real-estate

Oplata adiacencka
Adjacent fee

Razem korzysci wynikajace z realizacji
ustalen planu

Total profits related to the implementation
of the plan

Wielkos$¢ dochodéw ok., w zt
Size ofincome

$rednioroczne
Interim

217 240,00

1078 845,00

jednorazowe
(nie zaliczone do
Sredniorocznych)
single (not included
in interim income)

Uwagi
Note

brak
lack

pobierany po okresie
zwolnien i ulg
collected after exemption
and tax reductions period

przyjeto pow. zab. 20%
terenu
20% ofarea has been
talien
pobierany po okresie
zwolnien i ulg
collected after exemption
and tax reductions period

13 693 586,00

nie przewiduje sie
- pobierania
collecting is not anticipated

1296 085,00 13 693 586,00 -

W tabeli 3, nie ujeto dodatkowych korzysci, jakie moze przynie$¢ realizacja ustalen
planu, takich jak np.: stworzenie nowych miejsc pracy powodujgce zmniejszenie bezro-

bocia na obszarze miasta Otawy.

DYSKUSJA

Organy gmin posiadajg mechanizmy, ktére moga przyczynia¢ sie do rozwoju przed-
siebiorczosci na obszarach gmin. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego sta-
nowi podstawe rozwoju gospodarczego gminy lub jej czesci oraz swoisty motor rozwoju
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rynku nieruchomosci, co moze wyrazac si¢ w: ,,Przyciaganiu inwestoréw funkcja o atrak-
cyjnej lokalizacji, zaspokajaniu popytu i wychodzeniu naprzeciw potrzebom mieszkan-
cow gminy, regulacji i kreowaniu warto$ci gruntow, planie jako zrédle informacji”
[Cymerman, Cellmer, Buczek 1998]. Analiza MPZP Otawa Przemyst, przeprowadzona
w oparciu o ,,Prognozg skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego MPZP Olawa Przemyst”, ujawnita, ze wladze gminy miejskiej
Otawa podejmuja dziatania na roznych ptaszczyznach, aby stworzy¢ dogodne warunki do
inwestowania na jej terenie. Gmina przystapita do sporzadzenia planu miejscowego, aby
vatrakcyjni¢ teren dla przysztych inwestorow. Teren objgty planem przyciaga atrakcyjng
lokalizacja, potwierdzeniem czego sg inwestycje juz zrealizowane w terenie. Ponadto
plan wyszedt naprzeciw poszukiwaniom inwestorow, a ustalenia przyczynity si¢ do wzro-
stu wartosci nieruchomosci. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego (MPZP
Otawa Przemyst) wprowadza ustalenia pozwalajace na lokalizacjg szerokiego wachlarza
dziatalnosci. Nie zawgza mozliwosci potencjalnego inwestowania, ale dopuszcza na tere-
nach obiektow produkcyjnych, skltadow i magazynow, lokalizacje obiektow aktywnosci
gospodarczej o charakterze produkcyjnym, sktadowym i1 magazynowym oraz ustugowym.
Oznacza to, ze teren mozna wykorzystan do realizacji zroznicowanej dzialalnosci, w za-
leznosci od zamierzen potencjalnego nabywcy gruntu. Plan zaktada ponadto rozbudowe
urzadzen infrastruktury technicznej, finansowana przez gming. Poza kosztami realizacji
infrastruktury nalezacej do zadan wlasnych gminy, gmina miejska Olawa podj¢ta dodat-
kowe zobowiazania wobec inwestora i sfinansowala inne inwestycje, jeszcze bardziej
uatrakcyjniajac przestrzen do inwestowania. To w trakcie tworzenia planu miejscowego
sprecyzowano inwestycje, koszt realizacji ktorych pokryty zostanie z budzetu gminy.
Takie postgpowanie mozna okresli¢ mianem materialnego ksztaltowania przestrzeni.
Gmina musiata wyda¢ ok. 1 173 523,00 zI na realizacj¢ sieci wodno-kanalizacyjnej oraz
3 141 780,00 zt na realizacjg wjazdow, oplaty przylaczeniowe energii elektrycznej i gazu
oraz na realizacjg bocznicy kolejowej. W tym miejscu nalezy jednak powiedzie¢, ze gmi-
na jako wilasciciel terenu moze uzyskac ponad 13 000 000,00 zt dochodu z tytulu zbycia
nieruchomosci objgtych planem (tab. 3), do czego przyczynily si¢ ustalenia analizowane-
go planu miejscowego.

Dodatkowym atutem gminy zachgcajacym do inwestowania na jej terenie, poza two-
rzonym planem, jest podjeta uchwala Rady Miejskiej w Olawie w sprawie zwolnienia
z podatku od nieruchomosci, skierowana do podmiotéw podejmujacych po raz pierwszy
dzialalno$¢ na terenie gminy.

WNIOSKI

Analiza ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP Ofawa
Przemyst) oraz prognozy skutkéw finansowych sporzadzonej na etapie tworzenia prezen-
towanego planu pozwolita na sformutowanie nastgpujacych wnioskow:

1. Odpowiednie zapisy planu miejscowego mogg przyczyni¢ si¢ do przyciagnigcia in-
westorow na obszar gminy. Funkcje zapisane w planie miejscowym (MPZP Otawa Prze-
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myst) sa na tyle elastyczne, ze pozwalajg na lokalizacjg calej gamy inwestycji z zakresu
produkcji i ushug. Wazne, aby w planach miejscowych nie ogranicza¢ funkeji do jednego
profilu dziatalno$ci, ale umozliwia¢ rozwdj wielu wspottowarzyszacych funkcji.

2. Wybdr lokalizacji strefy aktywnosci gospodarczej musi uwzglednia¢ wiele czynni-
kow, wirod ktorych niezmiernie waznym jest struktura wladania gruntami. Lokalizacja
terenu aktywnos$ci gospodarczej na terenach stanowigcych wlasno$¢ gminy eliminuje ko-
nieczno$¢ pozyskania gruntow w celu realizacji zadan wlasnych gminy oraz umozliwia
wprowadzenie w planie zapisow umozliwiajacych realizacj¢ polityki gminy z zakresu
rozwoju przedsigbiorczosci lokalnej bez ewentualnego sprzeciwu ze strony wlascicieli
gruntow.

3. Sporzadzanie planu miejscowego dla analizowanego obszaru okazalo si¢ bardzo
oplacalne. Zobowigzania, jakich podjgla si¢ gmina wraz z uchwaleniem planu sg bardzo
duze, ale koszty ich realizacji oszacowane w prognozie skutkow finansowych uchwalenia
planu (MPZP Otawa Przemyst) sa nizsze niz potencjalne dochody z tytulu zbycia nieru-
chomosci objgtych planem.

4. Deklaracja rady gminy, co do sposobu realizacji zadan zapisanych w planie, spo-
rzadzana w formie rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadah wlasnych gminy oraz zasad
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych daje przysztym nabyw-
com gwarancje realizacji ww. zadan we wskazanym w tym rozstrzygnigeiu terminie oraz
o zaproponowanej formie finansowania inwestycji.
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LOCAL PLAN OF SPATIAL MANAGEMENT AS A STIMULANT OF THE
ECONOMIC DEVELOPMENT OF A COMMUNE BASED ON THE EXAMPLE
OF LPSM OLAWA INDUSTRY

Abstract. The enactment of a local plan of spatial management for a commune or its part
obliges the communal authorities to implement the decisions included in the plan. The
enactment of a plan introducing production and service functions to the area of the
commune and then a consistent realisation of the accompanying infrastructure funded by
the commune budget increase the investment attractiveness of the area. Local plan
prepared for the area of the town commune Olawa (LPSM Otawa Industry), in which the
commune declared to bear many costs related to the creation of investment conditions
attractive for potential investors, was analysed. Some of the obligations of the commune
resulting from the plan include realisation of technical infrastructure for the area of
economic activity (sewage and water supply system). Moreover, the commune declared to
cover the costs of building access roads to the public road, railway siding and gas and
electricity supply. The above activities result from the local plan approved by the
commune council.

Key words: local plan, economic development, location of the investment, Olawa

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 4.08.2006

Acta Sci. Pol.



