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Streszczenie: WejScie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pocia-
ga za soba skutki ekonomiczne, ktdre okreslane sa w Polsce w prognozie skutkow finanso-
wych, gdzie przewidywane sg dochody wtasne oraz koszty obcigzajace budzet gminy. W ba-
daniach analizowano koszty realizacji tych ustalen dotyczacych terenu na potnocy Wroctawia,
w dzielnicy Psie Pole, w obrgbach geodezyjnych Lipa Piotrowska i Widawa. Jest to przestrzen
stanowiaca w wigkszo$ci uzytki rolne, a rozwdj zabudowy i uporzadkowanie obecnego stanu
zagospodarowania wymaga budowy urzadzen infrastruktury technicznej i spotecznej. Pro-
gnozowane koszty realizacji plandw miejscowych dotyczacych poéinocy miasta Wroctawia
oznaczajg znaczne wydatki, jakie musi ponies¢ Gmina Wroctaw na budowe kanalizacji i drog
gminnych. Zajmowanie nowych terenéw pod zabudowg i dostosowanie infrastruktury do ist-
niejacego juz zainwestowania wiaze si¢ z przejgciem przez miasto Wroctaw nieruchomosci,
na ktorych planowana jest realizacja zadan publicznych.

Stowa kluczowe: plan miejscowy, skutki finansowe uchwalenia planu, koszty rozwoju zabudowy.

Summary:The paper presents municipally finanscial effects of implementation of local
spatial development plan. The entry into force of the local spatial development plan entails
economic effects, which are defined in Poland in the forecast of financial consequence. The
forecast shows revenue and costs to the municipality budget. In the study we analyzed the
costs of urbanization in the area north of Wroctaw, in the district of Psie Pole, in the vicinity
of Lipa Piotrowska and Widawa. That area is non-investable, mostly agricultural land.
Development of building and arrangement of the current state of development requires the
construction of technical infrastructure and social services. Projected costs of implementing
local spatial development plan indicate the significant expenditure for the construction of the
sewage system and municipal roads. The acquisition of new land for development and adapting
the infrastructure to the already existing investment is connected with the property acquisition
by the City of Wroctaw for public purposes.

Keywords: local spatial development plan, financial effects of urbanization, development costs.
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1. Wstep

Planowanie przestrzenne odgrywa w Polsce kluczowa role w przeksztatceniach an-
tropogenicznych przestrzeni. Polityka przestrzenna ustalana w dokumencie ,,Stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy” stanowi
podstawe do wyznaczania funkcji w planie miejscowym, a nastepnie do realizacji
inwestycji [Hetdak, Raszka 2013; Heldak, Raszka, Szczepanski 2016].

W opracowywaniu planu miejscowego, a takze wszelkich dokumentow plani-
stycznych wazna jest zdolno$¢ przewidywania konsekwencji ich uchwalenia w celu
okreslenia potrzeby zmiany projektowanych zatozen. Wejscie w zycie planu miej-
scowego pociaga za soba szereg zmian w srodowisku, lecz takze konsekwencje eko-
nomiczne, ktore okreslane sg w prognozie skutkow finansowych!. W prognozie
przewidywane sa dochody wlasne, a takze koszty obcigzajace budzet gminy
w zakresie realizacji zadan gminy. Prognoza jest zatem waznym dokumentem stra-
tegicznym sporzadzanym do projektu planu miejscowego i powinna by¢ sporzadza-
na odpowiednio wczesniej przy wspolpracy z urbanistami oraz rzeczoznawcami
majatkowymi jako osobami szacujacymi skutki ekonomiczne [Cymerman, Bajerow-
ski, Kryszk 2008].

Dokument prognozy skutkéw finansowych sporzadzany jest obligatoryjnie do
kazdego projektu planu miejscowego. Gmina powinna zna¢ finansowe konsekwen-
cje uchwalenia danego planu miejscowego juz na etapie projektu, przed upublicznie-
niem planu, opiniowaniem i uzgadnianiem [Heldak, Szczepanski, Stacherzak 2011].
Obciazenia finansowe bedace nastgpstwem uchwalenia projektu planu miejscowego
moga mie¢ rozny charakter. Ujawniajg si¢ w réznym czasie i rozmiarze, w zalezno-
$ci od zapisOw zawartych w planie i rozwoju procesu inwestycyjnego [Hetdak 2013].

Identyfikacja obcigzen finansowych gminy wynika z przepisoOw ustawy o samo-
rzadzie gminnym?, w ktorej ustawodawca wskazuje na katalog zadan wlasciwych do
realizacji przez wtadze samorzadowe gminy. Daje to mozliwos¢ weryfikacji ekono-
micznej racjonalnosci projektu planu miejscowego oraz korekty przyjetych rozwia-
zan planistycznych przed uchwaleniem planu, a co za tym idzie, obnizenia wydat-
kow gminy wynikajacych z uchwalenia planu.

! Podstawg opracowania prognozy skutkow finansowych jest art. 17, pkt 5 ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Ustawa z 27 marca 2003, poz. 1073 ze
zm.] oraz Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [2003, poz. 1587].

2 Tekst jednolity ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zostat ogtoszony 17 mar-
ca 2016 r. (Dz.U. 2016, poz. 446). Zgodnie z ustawa do zadan wlasnych gminy nalezy zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspdlnoty, w tym m.in. najczesciej szacowane w prognozie skutkow finansowych
zadania wlasne obejmujace sprawy: gospodarki nieruchomo$ciami, gminnych drog, ulic, mostow, pla-
cOw oraz organizacji ruchu drogowego, sprawy wodociagdw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usu-
wania i oczyszczania $ciekow komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitar-
nych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, sprawy lokalnego transportu zbiorowego,
kultury fizycznej i turystyki, w tym terenéw rekreacyjnych i urzadzen sportowych, zieleni gminne;j
i zadrzewien oraz cmentarzy gminnych.



66 Maria Hetdak, Monika Ptuciennik

Jak podaje E. Czekiel-Switalska [2005], prognoza kosztéw realizacji planu to
szacunki ogolne, mimo to sporzgdzanie opracowania jest bardzo przydatne, gdyz daje
ogolny poglad na ustalenia planu miejscowego 1 wptywa na ostateczny wybor jego
wersji.

Gtownym celem pracy jest ocena skutkow ekonomicznych, jakie moga wywotac
plany miejscowe obowigzujace w potnocnej czgsci miasta Wroctawia w dzielnicy
Psie Pole. Badaniami objeto koszty realizacji ustalen planow miejscowych, ktore
mogg obcigzy¢ budzet gminy Wroclaw w zwiazku z postepujacym zainwestowa-
niem tej cze$ci miasta.

2. Metodyka badan

Osiggniecie zalozonego celu pracy wymagato pozyskania informacji z wykorzysta-
niem metody obserwacji bezposredniej. Informacje o terenie objetym opracowaniem
uzyskane zostaty z udostepnionych dokumentoéw planistycznych, tj. miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, mapy zasadniczej terenu, a takze map
z Systemu Informacji Przestrzennej Wroctawia [geoportal.wroclaw.pl]. Identyfika-
cje kosztow obcigzajacych budzet gminy wykonano na podstawie zapisOw w pla-
nach miejscowych. W pracy okreslono koszty realizacji planow miejscowych, bio-
rac pod uwage podziat spotykany najczegsciej w literaturze wg nastepujacych grup
[Hetdak 2013; Cymerman, Bajerowski, Kryszk 2008]:
e obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach (od-
szkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 pkt 1 i ust. 3 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym),

* obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomosci na cele publiczne,
* obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury,
* obcigzenia finansowe zwiazane z obstugg procesu inwestycyjnego.

Analiza kosztow poniesionych przez gming na realizacj¢ zadan wtasnych zwig-
zanych z wykupieniem nieruchomosci na cele publiczne wymagata okre$lenia $red-
nich cen transakcyjnych z wykorzystaniem danych z Rejestru Cen i Wartosci Nieru-
chomosci pozyskanych z Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego we
Wroctawiu. Informacje o istniejgcych potaczeniach komunikacyjnych oraz sieciach
uzbrojenia terenu w wyniku analizy mapy zasadniczej terenu pozwolity na zidenty-
fikowanie inwestycji koniecznych do realizacji z zakresu infrastruktury. Koszt reali-
zacji planowanych robot budowlanych oraz obiektow infrastruktury (budowa drog,
sieci uzbrojenia terenu, urzadzenie terenow zielonych i budowa obiektow o$wiaty)
uzyskano z katalogdw cen obiektow budowlanych oraz wskaznikow do wyceny bu-
dynkéw, budowli i obiektow matej architektury [Scalone normatywy do wyceny ...
2014].

Obszar opracowania zlokalizowany jest w czgéci potnocnej miasta Wroctawia,
w obrebach Lipa Piotrowska i Widawa. Powierzchnia obszaru analiz zajmuje 7,01 km?.
Obszar opracowania stanowi cz¢$¢ dzielnicy Psie Pole. Jest to przestrzen zajgta
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Rys. 1. Obszar analiz wraz z zasiggiem obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie [geoportal.wroclaw.pl].

przez rozwijajacg si¢ zabudowe mieszkaniowa, czesciowo teren niezainwestowany.
Obecnie (wrzesien 2017) w obrgbach obowigzuje 6 planéw miejscowych?®. Analizo-
wany obszar pokryty jest planami miejscowymi w 39,6%. Jest to wynik mniejszy niz

3 Analizowano nast¢pujace uchwaty Rady Miejskiej Wroctawia w sprawie uchwalenia:

1) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Kominiarskiej, Jubiler-
skiej i Sutowskiej oraz Autostradowej Obwodnicy Wroctawia we Wroctawiu, nr LX1/1566/14 z dn.
10.07.2014 (nr 474);

2) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic: Petczynskiej, Kominiar-
skiej i Kminkowej we Wroctawiu, nr LVI/1722/10 z dn. 04.11.2010 (nr 424);

3) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci zespotu urbanistycznego Doliny Wi-
dawy w rejonie obrgbu Polanowice we Wroctawiu, nr XXXV1/824/12 z dn. 28.12.2012 (nr 421);

4) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla odcinka Obwodnicy Srédmiejskie;
wraz z obszarem przylegtym w obrebie obszaru rozwoju Ligota we Wroctawiu, nr XL1/2892/2005 z dn.
29.09.2005 (nr 184);

5) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci zespotu urbanistycznego
Kminkowa we Wroctawiu, nr XLI/1282/09 z dn. 19.11.2009 (nr 371);

6) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru po pétnocne;j stronie ulicy Kmin-
kowej w rejonie ulic Tymiankowej i Waniliowej we Wroctawiu, nr XXX1/648/16z dn.20.10.2016 (nr 579).
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pokrycie catego Wroctawia, ktore na dzien 30 wrzesnia 2017 roku ksztattuje si¢ na
poziomie 57,1%. Na rysunku przedstawiono obszar opracowania wraz z obszarem
objetym obowigzujacymi planami miejscowymi (rys. 1).

Po szczegodtowej analizie zebranego materiatu, ostatecznie ustalono koszty reali-
zacji planéw o numerach: 474, 371 i 579, odstapiono natomiast od analizy kosztow
realizacji plandéw miejscowych nr: 424 (plan w trakcie postgpowania sagdowego),
421 (tereny zwiazane z otuling biologiczng rzeki Widawy), 184 (granice planu jedy-
nie w niewielkim fragmencie dotycza analizowanego obszaru, dodatkowo plan do-
tyczy odcinka Obwodnicy Srodmiejskie;j).

3. Prognozowane koszty realizacji planow miejscowych
w obrebach Lipa Piotrowska i Widawa we Wroclawiu

3.1. Obciazenia finansowe za negatywne skutki wywolane na nieruchomosciach

Wzrost $wiadomos$ci spoteczenstwa owocuje coraz wicksza liczba wystapien
mieszkancow Wroctawia z zadaniem zado$cuczynienia w zwigzku z ograniczeniem
mozliwosci korzystania z nieruchomosci w miejscowych planach zagospodarowa-
nia przestrzennego (art. 36.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym), ale takze po zbyciu nieruchomosci, ktorej wartos¢ ulegta obnizeniu (art.
36.2). Pierwsze zadania wyptaty odszkodowania pojawity si¢ w 2001 roku, w ko-
lejnych latach liczba ztozonych wnioskow o wyptate odszkodowania waha si¢ od
3 do 10 rocznie. Rekordowy byt rok 2013, kiedy taczna wartos¢ zadan przekroczy-
ta 14 min zt.

Ztozone wnioski nie dotyczyty terenéw zlokalizowanych w obrgbach Lipa Pio-
trowska 1 Widawa.

3.2. Obciazenia finansowe zwiazane z wykupieniem nieruchomosci
do celow publicznych

Warunkiem niezbednym budowy drogi publicznej jest posiadanie przez Skarb Pan-
stwa, czy tez jednostke samorzadu terytorialnego, prawa wihasnosci do gruntow, na
ktérych terenie przedmiotowa inwestycja ma by¢ zrealizowana [Hetdak 2016]. Po-
dobnie realizacja innych zadan gminnych wymaga w pierwszej kolejnosci przejgcia
gruntow do zasobu gminy.

W toku badan zidentyfikowano zadania, ktorych realizacja wigze si¢ z wykupem
przez gming nieruchomosci niebedacych jej wtasnoscia, na ktorych planowana jest
realizacja celéw publicznych. Warto$¢ tych nieruchomosci okreslono na podstawie
analizy lokalnego rynku nieruchomosci. Do wykupu zidentyfikowano tereny drog
gminnych oraz zieleni parkowej. Jednostkowy koszt pozyskania terenow na cele
komunikacji publicznej oraz zieleni parkowej ustalono na podstawie analizy lokal-



69

Ekonomiczne aspekty decyzji planistycznych na przyktadzie miasta Wroctawia

nego rynku nieruchomosci, ostatecznie przyjmujac 89,90 zt za 1 m? terenu komuni-
kacji publicznej, 25,00 zt za 1m? terenu zieleni parkowej. Powierzchnie oraz koszty
wykupu terenow zestawiono w tab. 1.

Tabela 1. Zestawienie prognozowanych kosztow wykupu terenéw przeznaczonych
na lokalne cele publiczne

Przeznaczenie ierzchni . K d lizacii cel Prognozowany
Lp.| terenow na cele Powierzchnia terendw wskazana do realizacji celu Koszt wykupu
. publicznego [w ha] g
publiczne terendw
1 Numer planu 579 371 474 [w PLN]
2 | Tereny komunikacji |0,6290 6,3800 4,2300 10 103 861,00
publicznej — drogi
gminne, w tym
poszerzenia drog
3 | Tereny zieleni tereny ZP niesa | 3,8000 tereny ZP nie sa 950 000,00
parkowej lub przeznaczone na przeznaczone na
zieleni izolacyjnej — | cele publiczne cele publiczne
publiczne
4 | Tereny ustug tereny nie sa teren ustug tereny nie sg -
o$wiaty — publiczne | przeznaczone na | publicznych przeznaczone na
cele publiczne (12U) stanowi | cele publiczne
wlasnos¢ gminy
5 | Razem: 0,6290 10,1800 4,2300 11 056 860,00

Zrédto: opracowanie wilasne.

Najwyzsze prognozowane koszty zwigzane sa z wykupem terendw przeznaczo-
nych do realizacji drog publicznych. Catkowita suma, jaka gmina moze zaptaci¢ za
wykup terenow pod drogi publiczne na danym obszarze, wynosi ok. 11 min zt.

3.3. Obciazenia finansowe zwiazane z kosztami budowy
infrastruktury

W zwigzku z wejsciem w zycie plandw miejscowych w analizowanej cz¢$ci miasta
Wroctawia, wladze gminy zobowigzane sa do wykonania inwestycji komunalnych
zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym oraz zgodnie z ustaleniami planow miej-
scowych (o ile tereny wskazane sg na cele publiczne w planie miejscowym). W toku
badan zidentyfikowano do budowy inwestycje z zakresu komunikacji publicznej,
a wzdhuz planowanych ciggéw komunikacyjnych zaplanowano przebieg sieci infra-
struktury techniczne;.

Koszty realizacji drogi oszacowano, przyjmujgc wykonanie nawierzchni z asfal-
tobetonu o grubosci 5 cm, wraz z podbudowa betonowg o grubosci 18 cm, warstwag
odsaczajaca o grubosci 15 cm oraz kraweznikami betonowymi. Koszt wykonania
drogi o wskazanych parametrach wynosi 20 115,00 zt za 100 m?. Ponadto zatozono,
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ze projektowana sie¢ wodociagowa zostanie wykonana z rur PCV cisnieniowych
kielichowych PN10 SDR26 (¥90 SDR21) firmy Wavin, o srednicy @110 mm. Koszt
realizacji 1 metra biezgcego (mb) wynosi 330,00 zt. Przyjeto do budowy sie¢ kana-
lizacji sanitarnej z rur kamionkowych o przekroju 200 mm. Po zastosowaniu mnoz-
nika przeliczeniowego dla woj. dolnoslaskiego (0,8) koszt budowy sieci kanalizacji
sanitarnej wynosi 1550,00 zt za 1 mb sieci. Tabele uzupeliono o koszty zwigzane
z obstuga procesu inwestycyjnego, ktdre przyjeto na poziomie 5% kosztow inwesty-
cji. Wskazany udzial ustalono na podstawie wlasnych obserwacji. Orientacyjne pa-
rametry inwestycji oraz przyjete koszty realizacji zestawiono w tab. 2.

Tabela 2. Identyfikacja inwestycji oraz koszty budowy urzadzen infrastruktury technicznej oraz drog
gminnych

.. . Dtugos¢ drog i sieci do realizacji Prognozowan
Lp. Rodzaj inwestycji & J [mb] ! Ko si bu dow;/
1 |Numer planu 579 371 474 [PLN]
2 | Budowa drég gminnych 730 5900 3500 12 256 000,00
3 | Budowa sieci kanalizacji sanitarnej 1500 7 000 7 800 25265 000,00
4 | Budowa sieci kanalizacji deszczowe;j 730 5900 3500 3039 000,00
5 | Budowa sieci wodociggowej 1500 4 800 2300 2 838 000,00
6 | Urzadzenie zieleni publicznej 0 147 250,00 0 147 250,00
7 | Koszty zwigzane z obshuga procesu
inwestycyjnego (5% z poz. 1 -6) — — — 2172 260,00
Razem: 45617 510,00

Zrodto: opracowanie wlasne.

Prognozowane koszty realizacji planow miejscowych obowigzujacych na potnocy
Wroctawia wskazuja na znaczne koszty uzbrojenia terenéw i budowy nowych drog
gminnych. Planowany rozwdj osiedli nie ma poparcia w istniejacej infrastrukturze.

Tymczasem w Niemczech rozwoj przestrzenny danej miejscowosci jest mozli-
wy tylko w ramach wydolnosci istniejacych sieci infrastrukturalnych albo pod wa-
runkiem jej odpowiedniej rozbudowy [Czaja-Hliniak 2010].

Wplyw na prognozowane koszty ma rodzaj wybranych materiatdw budowla-
nych przeznaczonych do realizacji sieci infrastruktury i komunikacji. W zapisach
planu miejscowego brakuje specyfikacji parametréw inwestycji, dlatego na potrzeby
pracy przyjeto dane zawarte w Scalonych normatywach do wyceny budynkow i bu-
dowli [2014].

4. Podsumowanie

Oszacowane koszty przygotowania terend6w budowlanych stanowig duze wyzwane
dla budzetu gminy. Dla analizowanego obszaru we Wroctawiu osiagaja poziom po-
nad 45,6 min PLN. Nowe tereny budowlane wymagaja znacznych naktadéw finan-
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sowych na umozliwienie ich zabudowy, a nastepnie zorganizowanie ustug obstugi
ludnosci.

W Polsce dazy sie do zmiany przepisow w zakresie wspotfinansowania kosztow
towarzyszacych rozwojowi zabudowy. Koszty rozbudowy urzadzen infrastruktury
technicznej obcigzaja budzet gminy, gdy tymczasem inwestorzy czesto nie ponosza
zadnych kosztow zwigzanych z dostosowaniem terenéw do zabudowy. Osiedlajacy
si¢ nigdy nie ponoszg kosztow budowy urzadzen infrastruktury spotecznej. Budowa
obiektow oswiaty, kultury, sportu i rekreacji na poziomie lokalnym obcigza budzet
gminy.
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