Streszczenie

Lokalizacja strefy jest kluczowym czynnikiem moggacym decydowaé o atrakcyjnosci terenu z
perspektywy potencjalnego inwestora, a takze powodzenia catego projektu zwigzanego z
pragnieniem rozwiniecia gospodarki gminnej. Wieloaspektowa analiza ukierunkowana na
identyfikacje potencjalnych barier jest niezbedna dla zaproponowania takiej lokalizacji strefy,
ktéra do minimum ograniczy problem konfliktéw spotecznych, wptyw zmiany
zagospodarowania na najcenniejsze z perspektywy danego samorzadu obszary, czy wreszcie
pozwoli maksymalnie przyspieszy¢ przyszty proces inwestycyjny inwestora.

Lokalizacja strefy gospodarczej na obszarze jednostki samorzadu terytorialnego wymaga
przeprowadzenia szeregu czynnosci przygotowawczych, a przede wszystkim szerokich analiz
w zakresie oceny potencjalnych lokalizacji pod katem ryzyk, z jakimi dana lokalizacja bedzie
sie wigzata dla inwestorow. Lokalizacja strefy wymaga rédwniez rozwazenia potencjalnego
oddziatywania, jakie grunty przemystowe mogg generowac na pozostate obszary gminy, w
szczegdlnosci tereny cenne przyrodniczo czy tereny zabudowy mieszkaniowe;.

Dopiero wypadkowa tych kalkulacji, a takze ocena zdolnosci gminy co do mozliwosci realizacji
strefy w sensie finansowym i organizacyjnym, powinny da¢ odpowiedZ co do pozgdanych
kierunkéw dziatan, a takze skali koicowego owocu pracy, jakim bedzie teren przygotowany
do przyjecia inwestordw.

Analizy mogg by¢ prowadzone na rdéinych etapach, w zaleznosci od specyfiki danego
samorzgdu. Dobrym sposobem, jest uwzglednienie powyzszej problematyki w studium
uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego, jako opracowania
kompleksowo traktujgcego o polityce przestrzennej gminy. Nalezy jednak mieé na wzgledzie,
ze z reguty gminy posiadajg uchwalone studia uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego, ktdre mogg nie definiowa¢ w przyjetych kierunkach rozwoju, stref
inwestycyjnych. W takim wypadku podobne analizy powinny byé przeprowadzone na etapie
przygotowywania sie przez samorzad do przystgpienia do sporzadzania zmiany
obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (dla
wtasciwego zdefiniowania obszaru wymagajacego zmiany).

Wiasciwie sterowany proces rozwoju przestrzennego samorzgdu winien przewidywac
okreslone trendy i tworzy¢ warunki do rozwoju wieloaspektowego (spetnia¢ w maksymalnym
stopniu potrzeby spotecznosci na poziomie lokalnym) przyczyniajagc sie tym samym do

tworzenia warunkdéw do stymulowania rozwoju zréwnowazonego.
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2.1. Wyznaczanie strefy gospodarczej — podstawowe narzedzia bedace w kompetencji
gmin

Podstawowym dokumentem decydujgcym o roli jakg okreslone obszary majg spetnia¢ w
tkance gminnej jest studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego.
Uszczegdtowienie zapisow studium, a takze ich faktyczne wdrozenie do obrotu prawnego
nastepuje dopiero poprzez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego'. Ustalenia
miejscowych planéw majg kluczowe znaczenie w kontekscie dopuszczalnych form
zagospodarowania terendw i w ten sposob ksztattujg, wraz z ustawami, sposéb sprawowania
prawa wtasnosci nad nieruchomosciami?. Ogét uprawniert organéw gminy w kontekscie
tworzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w doktrynie i
orzecznictwie okreéla sie mianem ,wtadztwa planistycznego”3. Stosowanie wfadztwa
planistycznego w praktyce ograniczane jest przez szereg norm prawnych. Nadto jednak,
ustalenia miejscowych planéw muszg by¢ konsekwencjg zapiséw przyjmowanego przez
organy gminne w pierwszej kolejnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego.

Oba wspomniane instrumenty stuzg okreslaniu i sprawowaniu przez gminy polityki
przestrzennej. Jest to wymiar, w ktérym to gminom przyznane zostato kluczowe uprawnienie,
bowiem to radom gmin przyznano prawo do stanowienia aktéw prawa miejscowego,

wprowadzajgcych normy prawne wigzgce wszystkie podmioty w skali lokalne;.

Zakres zagadnien regulowanych gminng politykg przestrzenng w sposéb nierozerwalny
zwigzany jest z tworzeniem warunkéw do rozwoju przedsiebiorczosci. Nietrudno dojs¢ do
przekonania, ze podstawowym zasobem niezbednym do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej jest przestrzen. Jak tatwo zauwazy¢, warunkiem do fizycznego wykonywania
przez cztowieka dziatalnosci jest miejsce, w ktdrym moze on tego dokonaé. W tym kontekscie
zagadnienie tworzenia warunkdéw do rozwoju przedsiebiorczo$ci miesza sie z gminng polityka

przestrzenng, a szczegdlnie z narzedziami jej wykonywania, a wiec studium uwarunkowan i

! Dz. U.z2020r., poz. 293, art. 4 ust. 1
2 Tamze, art. 6 ust. 1.
3 Wyrok NSA z dn. 25.04.2017 r., sygn. akt Il OSK 2060/15.
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kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego.

Polityka przestrzenna danego samorzagdu odnotowuje wiecej watkow wspdlnych z
przedsiebiorczos$cig lokalnej spotecznosci. W literaturze sygnalizuje sie na silng zaleznos$é
miedzy przedsiebiorczoscig, a urbanizacja danej jednostki®. Z tego tez powodu jedna ze
zmiennych wykorzystywanych w analizach wyjasniajgcych tendencje powstawania nowych
firm w gminach, wykorzystuje sie gestos¢ zaludnienia danej jednostki samorzadu

terytorialnego®.

Polityka przestrzenna gminy, a co za tym idzie tworzenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jawi sie tym samym w literaturze przedmiotu, jako
obligatoryjny instrument wspierania przedsiebiorczosci w gminie, wskazywany réwnorzednie
obok koniecznosci odtworzenia i budowy infrastruktury technicznej, czy instrumentéw
fakultatywnych, jak opracowanie kompleksowego programu wsparcia przedsiebiorczosci, czy
tez wprowadzenie w urzedzie szybkich kanatéw obstugi inwestoréw®. Co godne odnotowania,
kwestie rozwoju gospodarczego samorzadu nie znajdujg wprost punktu odniesienia w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. O ile bowiem w ustawie mocno
akcentowane sg kwestie zwigzane z ochrong fadu architektonicznego i przestrzennego, czy
potrzeb ochrony przyrody, tak sprawy zwigzane z rozwojem gospodarczym ograniczajg sie do
wskazania w art. 1 ust. 2 pkt 6 potrzeby uwzgledniania w ustaleniach dokumentéw

planistycznych waloréw ekonomicznych przestrzeni.

Wprowadzanie w gminnych dokumentach planistycznych obszaréw dedykowanych do
rozwoju i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, w praktyce oznacza wskazanie tych terenéw
do silnego przeksztatcenia i nadania im nowe] funkcji w krajobrazie gminnym. Obszary

prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (za wyjatkiem terendw ekstensywnej dziatalnosci

4 Audretsch D.B., Keilbach M. [2004], Entrepreneurship capital and economic performance, ,Regional

Studies”, t.38(8), str. 949 -959.

5 Mickiewicz T., Rodzinka J., Skica T., Lokalne i regionalne czynniki wspierania przedsiebiorczosci;
Klasteryzacja, promocja, doradztwo i kapitat spoteczny, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2016, str. 58 -60.
6 Flieger M., Ocena gminnych instrumentéw wspierania przedsiebiorczosci, Ruch Prawniczy,
Ekonomiczny i Socjologiczny, Wydziat Prawa i Administracji UAM, Poznan, 2009, str. 147-167.
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zwigzanej z obstugg turystyki) cechujg sie zwykle silnym stopniem urbanizacji, a tym samym
stajg sie istotnym elementem krajobrazu jednostki samorzadu terytorialnego. W kontekscie
ksztattowania tadu przestrzennego jednostki samorzadu terytorialnego pozytywnie mozna
odbierac stosunkowo niewielkie srednie powierzchnie terendw przemystowych w warunkach
krajowych — dla gminy miejskiej, $srednio 1,22 ha, dla gminy wiejskiej, $rednio 0,68 ha’.
Niewielka powierzchnia posiadanych terendw inwestycyjnych moze by¢é natomiast
postrzegana jako bariera w kontekécie mozliwosci jego zagospodarowania, co moze
determinowaé atrakcyjnosc inwestycyjng danego terenu i warunkowaé zainteresowanie nim,

przez potencjalnego inwestora.

Nalezy zauwazyé, ze nie kazdy samorzad dysponuje identyczng sytuacjg wyjsciowa w zakresie
ksztattowania i rozwoju przedsiebiorczos$ci na swoim terenie, ze wzgledu na swoje specyficzne
uwarunkowania. W tym zakresie wskaza¢ nalezy pie¢ wymiardw rozwoju, faktycznie
réznicujacych pozycje poszczegélnych gmin w zakresiepowotujgc w tym zakresie pieé

wymiarow rozwoju definiowanych literaturg przedmiotu:

Tabela 2.1. Wymiary rozwoju lokalnego i regionalnego®

Wymiary rozwoju Dziedziny rozwoju

Spoteczno- Ludnos¢, wyksztatcenie, kwalifikacje zawodowe, integracja
kulturowy spotecznosci lokalnych, warunki zycia, instytucje i ustugi spoteczne.
Srodowiskowy Komponenty i zasoby srodowiska przyrodniczego, stan

zanieczyszczenia i zniszczenia Srodowiska, infrastruktura ekologiczna,

Swiadomosc¢ ekologiczna.

Infratechniczny Infrastruktura techniczna o zasiegu lokalnym i ponadregionalnym,
organizacja sektoréw infrastruktury, luka infrastrukturalna, rezerwy

infrastrukturalne, inwestycje infrastrukturalne.

7 Borowska — Stefanska M., Wisniewski Sz., Rozmieszczenie i zrdznicowanie przestrzenne terendéw

przemystowych w wojewddztwie mazowieckim na tle rozmieszczenie i zréznicowania przestrzennego terenéw
przemystowych w Polsce, Mazowsze Studia regionalne Nr 24/2018, str. 19.

8 Klasik A., Kuznik F., Planowanie strategiczne rozwoju lokalnego i regionalnego, [w.] Dolata S. (red.),
Funkcjonowanie samorzgdu terytorialnego — doswiadczenia i perspektywy, t. 2, Wydawnictwo Uniwersytetu
Opolskiego, Opole 1998 r.
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Gospodarczy Zasoby gospodarcze, dziatalnos¢ gospodarcza wedtug sektorow i
branz, funkcje gospodarcze, rynki lokalne i regionalne, baza
ekonomiczna miast i regiondéw, korzysci zewnetrzne, koszty

spoteczne, dobra wspdlne, konkurencyjnos$é miast i regionow.

Przestrzenny Zagospodarowanie przestrzenne, uktady funkcjonalno-przestrzenne,
dostepnos¢ przestrzenna, kompozycja i tad przestrzenny, wartosc

przestrzeni.

Wymiar przestrzenny rozwoju samorzadu terytorialnego znajduje praktyczne zastosowanie w
wypadku konieczno$ci wyznaczenia terendw dedykowanych do rozwoju dziatalnosci
gospodarczej. Samo wyznaczenie tych terenéw, cho¢ stanowi czynno$é techniczng, wywotuje

szereg skutkow prawnych, oddziatywujgcych na przestrzen samorzadu.

Wspomniane zréznicowanie samorzgddéw obejmuje réwniez dostepnosé obszardw, jakie
mogg by¢ przeznaczane na cele inwestycyjne. Dostepno$é ta zwigzana bedzie zaréwno z
zaktadang dostepnoscia komunikacyjng (mozliwos¢ skomunikowania z ponadregionalnymi
szlakami komunikacyjnymi), ale tez posiadaniem na swoim terenie areatdéw gruntow
spetniajgcych kryteria przeznaczenia na cele zwigzane z dziatalnoscig®, czy tez wreszcie

optymalng strukturg przestrzenng i wtasnoscig tych gruntéw.

Wspomniane zagadnienia obejmujg wytgcznie cze$¢ obszaréw istotnych w procesie
wyznaczania optymalnej struktury terenowej obszaréw dedykowanych dla rozwoju
dziatalnosci gospodarczej. Faktycznie zagadnienia te sg znacznie szersze i szczegdtowo

omawiane sg w kolejnych podrozdziatach.

2.2. Ocena stanu istniejgcego wyznaczania terenéw pod inwestycje gospodarcze w
gminach.

9 Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i leSnych, w art. 6 ust. 1 nakazuje aby w pierwszej kolejnosci, na

cele nierolnicze i nielesne wskazywac grunty stanowigce nieuzytki lub cechujace sie najgorszg jakoscig
produkcyjna

44



Zgodnie z obowigzujagcym na terenie Rzeczypospolitej Polskiej systemem planowania
przestrzennego, wyznaczanie terendéw pod inwestycje gospodarcze odbywa sie na zasadach
powszechnych, na szczeblu polityki przestrzennej gminy. Zgodnie z ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, system planowania przestrzennego gmin ma charakter
dwupoziomowy. Dokumentem ustalajgcym gtéwne zatozenia polityki przestrzennej, jest
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Studium jest
dokumentem kluczowym w skali lokalnej. Dokument ten sprowadza sie do programowego
wyznaczania priorytetéw rozwoju przestrzennego. Wszystkie zadania, jakie w systemie
planowania spetnia¢ ma studium, ustawodawca zamyka w sformuftowaniu ,polityka
przestrzenna gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania przestrzennego”. W tym
wymiarze, ustalenia studium sg wynikiem ztozonych wieloaspektowych analiz uwarunkowan
lokalnych, obejmujacych aspekty spoteczne, ekonomiczne, przyrodnicze, komunikacyjne,
natozone na wymiar przestrzenny*°. Wypadkowa tych uwarunkowar sg formutowane na bazie
studium kierunki rozwoju przestrzennego jednostki samorzadu terytorialnego.

Ustalenia kierunkdw zagospodarowania przestrzennego znajdujg swoje potwierdzenie w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dokumenty te, jako akty prawa
miejscowego sg jednym z konstytucyjnych Zrddet prawa powszechnie obowigzujgcego, a
takze, z racji swej roli, wespét z przepisami ustaw, ksztattujg sposéb wykonywania prawa
wiasnosci nieruchomosci, wptywajagc w ten sposdéb na indywidualny interes prawny
poszczegblnych oséb, posiadajgcych nieruchomosci na obszarach objetych tymi planami.

To wtasnie plany zagospodarowania, sporzadzane w zgodnie z wcze$niej uchwalanym przez
gmine studium, sg podstawowym narzedziem jakim dysponujg samorzady, w procesie
planowania wtasnej przestrzeni i wychodzenia naprzeciw oczekiwanym potrzebom
spotecznosci lokalnej, w wymiarze przestrzennym. Tym samym w przypadku powziecia decyzji
o lokowaniu na terenie danego samorzadu strefy gospodarczej, winno to znalezé swdéj wymiar

wiasnie w ustaleniach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

10 M.J. Nowak, Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, komentarz do ustawy i przepiséw

powigzanych, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2020, str. 46.

45



Jedng z podstawowych zasad rozwoju lokalnego, ktérg uwzglednia sie w planowaniu
przestrzennym, a zatem ktéra powinna tez znajdowaé wymiar w ustalonych w studium
kierunkach rozwoju gminy, jest zasada zréwnowazonego rozwoju. Zgodnie z tg filozofig,
nadrzednym zadaniem planowania przestrzennego jest ograniczanie wptywu cztowieka na
stan srodowiska naturalnego, wyrazajgce sie przede wszystkim w takiej eksploatacji jego

zasobodw, aby podlegaty one jak najmniejszemu uszczupleniu.

Wiele jest drég do osiggniecia tego celu w wymiarze przestrzennym, w szczegdélnosci
wyrazanym ustalonymi przez gmine, w ramach instrumentu wtadztwa planistycznego. Jednym
z tych narzedzi jest planowanie przestrzeni z poszanowaniem zasad gospodarki
niskoemisyjnej. Ta forma planowania przestrzeni powinna zatem skupia¢ na takim
organizowaniu zagospodarowania terendéw, ktdéra sprzyjata bedzie ograniczaniu
zapotrzebowania na transport i energie, a zatem aktywnie przyczynia¢ sie do zmniejszenia
potrzeb spotecznosci w zakresie paliw kopalnych, bowiem te nosniki energii sg w dzisiejszym
miksie energetycznym Polski surowcem zdecydowanie przewazajgcym. Drogg do osiggniecia
efektow w przedstawionej materii moze byé zatem zmniejszanie dystanséw miedzy
poszczegblnymi zespotami zabudowy, spetniajgcymi rézne funkcje. O ile bowiem nie jest
mozliwe wymieszanie ze sobg réznych funkcji zagospodarowania terenéw ze wzgledu na
oddziatywanie powodowane przez tereny infrastruktury technicznej czy tereny przemystowe,
tak mozliwe jest jednak ograniczanie dystanséw dzielgcych te formy zagospodarowania od
innych obszaréw, np. od terendw mieszkaniowych. Izolowanie przestrzenne zespotdw
zabudowy przemystowo-ustugowej w niewielkiej odlegtosci od terenéw mieszkaniowych
(odlegtos¢ powinna by¢ w tym przypadku wypadkowy przewidywanego oddziatywania
pochodzacego z zaktaddw przemystowych oraz zastosowanych rozwigzan przeciwdziatajgcych
przenikaniu skutkéw tego oddziatywania na tereny mieszkaniowe) a takze ich lokalizowanie w
ramach wyznaczanych stref, pozwala kumulowaé oddziatywania zwigzane z obecnoscig tego
zagospodarowania w jednej lokalizacji i nie rozciggac ich w formie wyspowej na inne tereny, z
czym mamy do czynienia w przypadku rozwoju zabudowy w sposdb spontaniczny, np. w

oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.

Ograniczanie dystansu zmniejsza bowiem obcigzanie lokalnej infrastruktury komunikacyjnej

ruchem kotowym (mozliwosé zastgpienia komunikacji indywidualnej komunikacjg publiczng
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lub komunikacjg rowerowg), poprawia dostepnos¢ potencjalnych miejsc w pracy w sensie
czasowym, a finalnie rédwniez pozwala zamkngc¢ oddziatywanie zwigzane z obecnosciag
zaktadéw przemystowych, w jednej lokalizacji, nie powodujgc w tym zakresie uszczuplenia
zasobow naturalnych (przeksztatcenia przestrzeni, krajobrazu, wycinki drzew i krzewdéw) w
innych rejonach, ktére mogg pozostaé¢ w formie terendéw otwartych, utrzymujac tym samym
mozaikowosc¢ krajobrazu, polegajgcg na wzajemnym przenikaniu sie terendéw polno-lesnych,

co czesto determinuje atrakcyjnosc rekreacyjno-turystyczng wiekszych obszaréw terenowych.

Powyzisze wzgledy potwierdzajg, ze myslenie o zréwnowazonym rozwoju w wymiarze
przestrzennym powinno w sposob nierozerwalny byé potgczone z poszukiwaniem drég, do
wielofunkcyjnego rozwoju samorzaddw, a zatem poszukiwania sposobu na umieszczenie w
przestrzeni gminy roznych form zagospodarowania, odpowiadajgcych maksymalnie
potrzebom spotecznosci lokalnej. Nalezy mieé na wzgledzie, ze potrzeby kazdej spotecznosci
ludzkiej bedg w tej materii wygladaty podobnie, i bedg obejmowaty potrzeby z zakresu
odpoczynku, mieszkalnictwa, kultury, sportu, ale rowniez, w obecnych czasach by¢ moze w
sposob szczegdlnie istotny, potrzeb z zakresu pracy i edukacji. Wieloaspektowe podejscie do
rozwoju lokalnego powinno zatem obejmowac réwniez dyskusje o lokalnych strefach
gospodarczych, jako miejscach gdzie z powodzeniem moze rozwija¢ sie lokalna sfera
przedsiebiorczos$ci obejmujgca szerszy wymiar niz wytgcznie dziatalno$é ustugowa, ktéra choé
niezwykle wazna z perspektywy spotecznosci lokalnej, nie zaspokaja jednak jej wszystkich
potrzeb. Gospodarka skoncentrowana wytgcznie na ustugach nie pozwala na tworzenie
réoznorodnego rynku pracy. Dostepnos¢ miejsc pracy i oferta edukacyjna moga okazac sie w
perspektywie magnesem przyciggajgcym do danej miejscowosci nowych mieszkancow,
odwracajac silnie zarysowujgce sie dzi$ trendy zwigzane ze wzmacnianiem sie osSrodkéw
aglomeracyjnych kosztem mniejszych osrodkdw. Nalezy przewidywaé, ze witasciwie
skomponowana oferta inwestycyjna, a wiec dostosowana do lokalnych uwarunkowan, moze

by¢ jednym z elementéw odwracania powyzszego trendu.

2.3.Diagnoza uwarunkowan przestrzennych

Jak oceni¢ otoczenie w kontekscie powigzan funkcjonalno — przestrzennych
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Wyznaczenie strefy gospodarczej w przestrzeni danego samorzadu, dla skutecznosci tego
zabiegu, wymaga drobiazgowej analizy szeregu kryteridw, ktéorych wypadkowy obraz

powinien daé¢ odpowied?, co do pozadanej lokalizacji tej formy zagospodarowania terenu.

Jak wskazywano we wczes$niejszych rozdziatach, wyznaczenie lokalizacji strefy, to dopiero
poczatek drogi administracyjno — inwestycyjnej, do jej uruchomienia, a finalnie do jej
koncowego zagospodarowania poprzez konsumpcje wyznaczonych w miejscowym planie
ustalen. Droga ta z reguty powoduje koniecznos$¢ angazowania okreslonych mocy finansowych
i organizacyjnych, dlatego tez rzetelnos¢ analiz prowadzonych na etapie wyboru optymalne;j
lokalizacji strefy, powinny by¢ wykonywane w sposdb szczegdlnie rzetelny, bowiem od ich

trafnosci w duzej mierze moze zalezeé powodzenie rozwoju przysztej strefy.

2.3.1. Powigzania administracyjne

Pierwszg istotng okolicznosci brang pod uwage w procesie tworzenia stref gospodarczych
bedzie skala danego samorzadu (oceniana w kontekscie funkcji administracyjnej osrodka
(gminny, powiatowy, wojewddzki) i dostosowana do niej potrzeba w zakresie podazy
wyznaczonych terendw inwestycyjnych. Nie bez znaczenia moze by¢ réwniez aktywna polityka
danego samorzadu na szczeblach réwnolegtych, jak na przyktad dziatalnos¢ w zwigzkach
miedzygminnych, badZ aktywna pozycja w obrebie innych podmiotéw zrzeszajgcych
samorzady z danego terenu, jak np. klastry czy tez inkubatory przedsiebiorczosci. Warto$é ta
moze podlegaé modyfikacjom w pewnych specyficznych lokalizacjach, jak np. ztoza surowcow
naturalnych, bliskos¢ waznych weztéw komunikacyjnych, ktére mogg zwiekszaé

zainteresowanie terenem danego samorzgdu po stronie potencjalnych inwestoréw.

Istotne w wymiarze administracyjnym sg réwniez trendy rozwojowe, jakie w swoich
dokumentach strategicznych przyjmuje sie w danym samorzadzie. Ustalenia takich
dokumentéw jak ,strategia rozwoju gminy”, mogg w wymiarze praktycznym decydowaé o
prowadzeniu polityki rozwojowej w danym samorzadzie, jak rowniez okresla¢ jej kierunki.
Obecnosc¢ spraw zwigzanych z wspieraniem lokalnej gospodarki w dokumentach traktujgcych

o rozwoju lokalnym danej gminy obecnie staje sie rzeczg naturalng, jako ze co raz
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powszechniejsza jest swiadomo$¢ istotny sity gospodarki lokalnej, w kontekscie rozwoju
samego samorzgdu. Uwzglednienie potrzeb w tym zakresie w polityce rozwoju lokalnego jest
rowniez sposobem na utrzymanie jej jako trendu statego, niepodlegajgcego wahaniom
wynikajgcym z zawirowan politycznych.

Zabezpieczanie fundamentalnych z perspektywy jako$¢ funkcjonowania samorzadu kwestii w
dokumentach strategicznych powinno by¢ bowiem réwniez oceniane jako sposdb na ich
utrzymanie w przysztosci, a tym samym systematyczng poprawe potozenia samorzadu w tej

materii.

2.3.2. Powigzania przyrodnicze

Przyjmuje sie, ze co najmniej 30% powierzchni Polski pokryte jest réznymi formami
powierzchniowej ochrony przyrodniczej!!, przy czym co najmniej 20% pokrywajg obszary
natura 2000. Nalezy jednoczes$nie mie¢ na wzgledzie, ze poszczegdlne formy czesto pokrywaja
te same tereny, a zatem powszechna jest sytuacja kiedy tereny naturowe obejmujg ten sam
obszar co np. park krajobrazowy lub obszar chronionego krajobrazu. Niemniej powyzsze dane
pokazujg, ze znaczna czes¢ kraju pozostaje pod rygorami ochrony prawnej ze wzgledu na
cenne skfadniki Srodowiska znajdujgce sie na jej terenie. Ta okolicznos¢ powodowac bedzie
znaczne ograniczenia w mozliwych kierunkach ich zagospodarowania, a nawet w przypadku
kiedy potencjalne kierunki nie bedg ograniczane (przy mniej rygorystycznych formach ochrony
przyrody) ewentualne zainwestowanie na takim terenie moze spotkac sie z koniecznoscig
przeprowadzenia skomplikowanych procedur prawnych na etapie realizacyjnym (np.
przeprowadzenia petnej procedury oceny oddziatywania na srodowisko), co znaczgco podnosi
jego koszty, przedtuza czas przygotowaweczy, a w perspektywie rzutuje na atrakcyjnosc takiego

terenu, z perspektywy potencjalnego inwestora.

Powyzsze wskazuje, ze kolejng wazng okolicznoscig analizowang w procesie typowania

lokalizacji przysztej strefy gospodarczej bedzie zasieg obszardow chronionych na terenie gminy.

1n P. Sleszyriski, J. Bariski, M. Degérski, T. Komornicki, M. Wieckowski, Stan zaawansowania planowania

przestrzennego w gminach, PAN 1GiPZ, Warszawa 2007, str. 151.
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Ze wzgledu na przedstawione okolicznosci, za pozadane nalezy zatem uznawaé lokalizacje

potozone poza obszarowymi formami ochrony przyrody.

Odmiennego podejscia w tym wzgledzie wymagajg samorzady, na mapie ktdrych obszary
chronione przewazajg lub pokrywajg ich catag powierzchnie. W tym wypadku nalezy przede
wszystkim brac¢ pod uwage rodzaj obszaru, jaki wystepuje na terenie danego samorzadu, a w
dalszej perspektywie decydowaé o tym jakiego rodzaju przedsiewziecia zostang dopuszczone
do realizacji, na terenach dedykowanych do rozwoju aktywnosci gospodarczej. W przypadku
wspomnianych samorzadéw bowiem wiekszy nacisk bedzie ktadziony na turystyczne |
rekreacyjne zagospodarowanie, kosztem zagospodarowania typowo przemystowego, i te
formy powinny dominowaé w docelowych zapisach miejscowych plandw, sporzadzanych dla
terenéw aktywnosci gospodarczej. O ile dziatania te nie pozostajg w petni zgodne z
zarysowanymi uprzednio zatozeniami tzw. niskoemisyjnego planowania przestrzennego, tak
mogg by¢ czesciowo uzasadniane potrzebami ochrony wyzszych wartosci, zwigzanych z

obecnoscig najcenniejszych waloréw srodowiskowych.

Okoliczno$ci te nie powinny jednak catkowicie przekresla¢ rozwoju stref dziatalnosci
gospodarczych nawet w tego rodzaju os$rodkach. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze kazda
spoteczno$é mierzy sie z podobnymi wyzwaniami i problemami i kazda ma stosunkowo
zblizone potrzeby, w szczegdlnosci w zakresie dostepu do podstawowych zdobyczy
cywilizacyjnych. Mozliwos¢ rozwoju stref gospodarczych o zakresie dziatalnosci
dostosowanym do specyfiki danego samorzadu, nawet obwarowanego znacznymi
ograniczeniami w zagospodarowaniu w zwigzku z obecnoscig terendéw chronionych, powinno

by¢ oceniane jako jeden z warunkéw podstawowych praw danej wspdlnoty.

2.3.3. Powiagzanie komunikacyjne i infrastrukturalne

S3 to kwestie istotne z punktu widzenia doboru lokalizacji strefy gospodarczych ze wzgledu na
dwie wazne kwestie, przy czym istota kazdej z nich wynika z przeciwstawnych podstaw. | tak,
pierwszg istotng sprawg oceniang przy doborze gruntéw, na potrzeby tworzenia strefy jest ich
dostepnos¢ z waznych szlakdw komunikacyjnych, drugim aspektem natomiast, jest dobdr

lokalizacji z uwzglednieniem wifasciwego zagospodarowania potencjalnego potoku ruchu
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pojazdéw generowanego przez te strefe, z poszanowaniem intereséw mieszkancéw danego

terenu.

Dostepnos¢ obszaréw majgcych stanowi¢ miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
stanowi fundamentalng kwestie z punktu widzenia funkcjonowania przysztej strefy.
Mozliwos¢ sprawnego dojechania do miejsca wykonywania dziatalno$ci ma istotne znaczenie
z punktu widzenia codziennego funkcjonowania przedsiebiorstwa, jego dostepnosci z
perspektywy pracownika i klienta. Dobra dostepnos¢ komunikacyjna to dzis w istocie

fundamentalna kwestia dla kazdej rozwijajgcej sie firmy.

Jakkolwiek owa dostepnos¢ komunikacyjna bedzie inaczej rysowata sie w przypadku réznych
samorzgdow, w szczegdlnosci nie zawsze jest mozliwos¢ skorzystania z wybudowanego w
sgsiedztwie wezta autostradowego lub kolejowego, jednakze wazniejsze szlaki komunikacyjne
zwykle znajdujg sie w kazdej gminie (drogi krajowe lub wojewddzkie). Szlaki te zwykle
zapewniajg minimalne potrzeby w zakresie dostepnosci dla samochodéw wysokotonazowych,
a takze zapewniajg mozliwos¢ sprawnego potaczenia z innymi osrodkami. W tym zakresie,
sgsiedztwo tych drég moze stanowi¢ obiecujgcy materiat pod lokalizacje strefy gospodarczej

w obrebie danego samorzadu.

Waznym aspektem jest tez dobdr lokalizacji strefy pod katem unikniecia ewentualnych
konfliktow spotecznych wynikajgcych z wprowadzenia ciezkiego ruchu samochodowego w
rejony nie przystosowane do jego obstugi. Z takim zjawiskiem mamy do czynienia
dopuszczajgc do rozwoju zabudowy powodujgcej wieksze zapotrzebowanie w zakresie ruchu
samochodéw ciezarowych wewnatrz zespotéw zabudowy mieszkaniowej, badz w pewnym
oddaleniu od gtéwnego szlaku komunikacyjnego, gdzie do jej obstugi niezbedne bedzie
korzystanie z posrednictwa drég lokalnych prowadzacych przez zespoty zabudowy
mieszkaniowej, nadmiernie nadwyrezajgc nieprzystosowang infrastrukture i zaburzajac
strukture lokalnego ruchu drogowego. Tego typu dziatania bedg prowadzity do zwiekszenia
zanieczyszczenia powietrza i gleb wzdtuz drég lokalnych (drogi lokalne zwykle nie posiadaja
urzadzonego systemu odwodnienia), zwiekszenia poziomu wibracji, pogorszenia klimatu
akustycznego, a takze spadku bezpieczeAstwa w ruchu drogowym. Okolicznosci te skutecznie

mogg zniecheci¢ lokalng spotecznosé do poparcia inicjatywy budowy strefy gospodarczej na
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terenie samorzadu, zaprzepaszczajgc w tym wzgledzie szanse, jakie tego rodzaju terenu kreuja
dla gminy, a czego spotecznos¢ lokalna w poczatkowej fazie funkcjonowania strefy z

pewnoscig nie dostrzeze w sposdb wystarczajgco przekonywujacy.

2.3.4. Powigzania spoteczno-gospodarcze

Nie mniej kwestig ktdra winna by¢ brana pod uwage w czasie organizowania przysztej strefy
gospodarczej, powinna by¢ aktualna sytuacja panujgca w danym samorzadzie w tym zakresie,

a takze inne uwarunkowania lokalne, ktdre mogg okazac sie w tej materii istotne.

Wsréd aspektéw tych warto wymieni¢ dotychczasowy dorobek jednostki samorzadu
terytorialnego w zakresie rozwoju terendéw aktywnosci gospodarczej, lub historycznej
obecnosci tego rodzaju terendw. W przypadku kiedy grunty zwigzane z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej sg obecne na terenie gminy i mozliwe jest ich powiekszenie,
kierunek ten powinien by¢ analizowany jako pierwszy i potencjalnie najbardziej atrakcyjny.
Atrakcyjno$é tego schematu powinna by¢é wywodzona z:
e Bliskosci uzbrojenia terenu determinujgcego mozliwos¢ zagospodarowania obszaréw
zgodnie z nowym przeznaczeniem;
e Obecno$¢ sity roboczej w miejscu realizacji nowych przedsiewzie¢;
e Obecnosci negatywnych nastepstw tego rodzaju zagospodarowania w danej lokalizacji
(ludnos¢ jest zwykle przyzwyczajona, ze dany obszar petni okreslong funkcje w tkance

gminnej/miejskiej).

Badajac okolicznosci obecnosci na danym terenie obszarédw aktywnosci gospodarczej nalezy
skupi¢ sie réwniez na analizie specjalizacji dziatalnosci obecnych na terenie samorzadu
przedsiebiorcow. Okolicznos¢ ta moze byé brana pod uwage szczegdlnie w sytuacji silnej
specjalizacji przedsiebiorstw na terenie danej jednostki samorzadu terytorialnego / zwigzku
jednostek samorzadu terytorialnego i stanowi¢ podstawe do podjecia dziatan w kierunku
klasteryzacji lokalnej przedsiebiorczosci, a wiec jej zogniskowania w obrebie branzy uznanej w

skali lokalnej jako rokujgca najwieksze szanse powodzenia, i podjecia proby obudzenia w
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lokalnych przedsiebiorcach poczucia mozliwosci wytworzenia efektu synergii poprzez

rozpoczecie wzajemnej wspotpracy.

Niezwykle istotne w tej materii beda rowniez ustalenia zmierzajgce do wniosku, ze na terenie
danego JST brak byto dotychczas rozwinietej bazy dziatajacych przedsiebiorstw, a obszar
gminy skupiony jest na produkgcji rolniczej. W tym wypadku niezbedne jest rozwazne podejscie
do tworzenia terendéw predysponowanych jako strefy gospodarcze i przeprowadzenie
rzetelnej analizy wewnetrznej potrzeby gminy w tym zakresie. O ile bowiem na obszarze danej
JST brak bedzie innych czynnikdw predysponujgcych jej obszar do rozwoju wiekszych
obszaréow aktywnosci gospodarczej (jak np. obecnos$¢ waznych powigzan komunikacyjnych),
ewentualne zabiegi w przedmiocie wyznaczania tego rodzaju obszaréw powinny by¢
prowadzone z pewng rozwaga, jednakze nie powinny byé catkowicie odrzucane, w mysl
chociazby przedstawianych wczesniej zasad zwigzanych z niskoemisyjnoscig i potrzeba

budowy wielofunkcyjnych obszarowo i funkcjonalnie samorzaddw.

Istotng kwestig analizowang w procesie lokalizacji strefy gospodarczej powinny by¢ réwniez
uwarunkowania spoteczne. W analizach tych nalezy przede wszystkim skupié sie na ryzyku
potencjalnych konfliktdw spotecznych, wynikajgcych z lokalizacji strefy gospodarczej, a takze
potencjalnego profilu dziatalnosci przedsiebiorcédw, dziatajgcych w obrebie projektowanej

strefy. Zrédet konfliktéw nalezy doszukiwac sie w duzej czesci:

e niepewnoscig co do docelowego profilu dziatalnosci strefy gospodarczej, obawg o
emisje (pewne mozliwosci w regulacji tej materii daje ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym);

e zmiang formy zagospodarowania terendw utozsamianych dotychczas z inng funkcja
(np. tereny rolnicze podlegajgce zabudowie);

e obawg o zmiane roli z jakg utozsamiana jest dana JST (tereny zlokalizowane na
obszarach cennych przyrodniczo bedg narazone na zarzuty degradacji Srodowiska);

e brakiem zapewnienia niezbednej izolacji fizycznej terenéw predysponowanych do

rozwoju dziatalnosci gospodarczej, wzgledem terendéw mieszkaniowych (strefy
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buforowe, urzadzenia izolujace, pasy zieleni/kulisy drzewostanowe, oddalenie
przestrzenne);
e nadmiernym obcigzeniem infrastruktury uzytkowanej przez mieszkancéw, na potrzeby

rozwoju strefy, a tym samym posrednim spadkiem jakosci zycia w sgsiedztwie strefy.

Znajomos¢ powyzszych czynnikow tzw. ryzyka wystgpienia konfliktéw spotecznych zwieksza
szanse na powodzenie przeciwdziatania im, poprzez witasciwe zarzadzanie ryzykiem ich
powstawania. Pierwszym sposobem na unikniecie ich jest dobdr lokalizacji strefy, a kolejnym,
srodki zaradcze, jakie zostang wdrozone aby przeciwdziata¢ wystgpieniu ktéregokolwiek z
elementéw budzacych obawy strony spotfecznej. Ostatnim elementem, niezbednym do
osiggniecia powodzenia w procesie budowy strefy, przy zatozeniu dopetnienia dwdch

poprzednio wymienionych, jest konsekwencja w procesie tworzenia strefy.

2.3.5. Zjawiska i problemy wspdlne z obszarami sasiednimi (np. Powiaty lub

Wojewodztwa)

Nie sposdb przeprowadzi¢ rzetelnych analiz w przedmiocie warunkéw JST do tworzenia i
wyznaczania stref gospodarczych, w kontekscie funkcjonowania w tej materii innych gmin, a
takze powiatu i wojewddztwa, w obrebie ktérych funkcjonuje dany samorzad. Analizy te
powinny by¢ prowadzone w kontekscie poszukiwania punktéw stycznych, pozwalajgcych
uzyskaé efekt synergii w procesie rozwoju lokalnej przedsiebiorczosci, a takze wzmacniania
pozycji poszczegdlnych przedsiebiorcéw (utatwiajgc tworzenie powigzan biznesowych,
wyznaczajac obszary pozwalajace rozwijaé prowadzone juz przedsiebiorstwa). Analizy te mogg
by¢ prowadzone zaréwno w przedmiocie formalizacji wspomnianej juz klasteryzacji
przedsiebiorcow lub catych JST, w poszczegdlnych wyspecjalizowanych branzach, badz
wsparcia przedsiebiorcow w zakresie ekspansji ich dziatalnosci na inne rynki. (lokalne,

regionalne, miedzynarodowe).

Stymulowanie proceséw pobudzajgcych wspdtprace w obrebie uwarunkowan spotecznych i

gospodarczych wpisuje sie w trendy rosnacej globalizacji rynkéw, co w dtuzszej perspektywie

sktania przedsiebiorcéw do tgczenia pojedynczych podmiotéw uprzednio konkurujgcych ze
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sobg, osiggajac dzieki temu wzmacnianie potencjatu gospodarczego przedsiebiorstw
funkcjonujgcych dotychczas autonomicznie. Szczegdlnie silne zaleznosci mogg sie wytwarzac
miedzy przedsiebiorstwami wytgcznie przy zachowaniu okreslonych kryteriow, do ktérych
przede wszystkim zaliczyé nalezy pewien okreslony geograficznie zasieg terytorialny dziatan
klasteryzacyjnych. Obserwuje sie, ze trendy zwigzane z klasteryzacjg najsilniej zarysowujg sie
na poziomie wojewddzkim (regionalnym), jako ze zasieg terytorialny oddziatywania klastra
zwykle wykracza poza granice pojedynczej gminy czy powiatu. Z drugiej strony jednak, wraz z
dziataniem klastra przewiduje sie wystepowanie tzw. efektow spillover (efekty rozlewania sie),
jako ze wraz z rozszerzaniem sie zasiegu operacji gospodarczych dokonywanych przez
podmioty tworzgce klaster, zwieksza sie zasieg jego oddziatywania. Powodzenie tych
proceséw zalezne jest jednak od zachowania zasady bliskosci geograficznej miedzy
podmiotami tworzgcymi klaster, stad obszar jego dziatania nie powinien by¢ przesadnie
rozciggany. W kontekscie przedstawionych okolicznosci, proces zawigzywania sie i rozwoju
klastra z jednej strony nastawiony jest na optymalizacje wewnetrznych proceséw
charakteryzujgcych dziatalno$¢ przedsiebiorstw wchodzacych w jego skfad, aby finalnie
przyczynic¢ sie do ich ekspansji terytorialnej na obszary zewnetrzne, stymulujgc w tym okresie

rozwdj samych przedsiebiorstw, jak i JST na terenie ktdrych sg one zlokalizowane®?.

Wg danych publikowanych przez Polskg Agencje Rozwoju Przedsiebiorczosci, ogdélna liczba
klastrow w Polsce na dzied 31 lipca 2015 roku wynosita 1933, Wg danych na rok 2018,
szacowana liczba klastrow w Polsce wynosita ok. 130 szt'*. Wsrdéd dominujgcych branz
skupiajgcych przedsiebiorstwa w ramach klastrow, wymieniono budownictwo (17 klastréw),
IT i informatyke (14 klastréw), ICT i Telekomunikacje, a takze Turystyke i obstuge turystyczng

(po 12 klastrow)*®.

Klasteryzacja stanowi sformalizowang i do$é powszechnie stosowng forme stowarzyszania

przedsiebiorcéw, ktéra moze by¢é wykorzystywana (cho¢ bedzie wymagata wsparcia

12 Mickiewicz T., Rodzinka J., Skica T., Lokalne i regionalne czynniki wspierania przedsiebiorczosci;

Klasteryzacja, promocja, doradztwo i kapitat spoteczny, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2016, str. 87-88.
13 http://www.pi.gov.pl/PARP/data/klastry

14 J. Debczynski, A. Esz, M. Gajewski, G. Romanczuk, J. Szczucki, t. Wielec, Benchmarking klastrow w
Polsce — edycja 2018, PARP, Warszawa 2018.

15 Mickiewicz T., Rodzinka J., Skica T., Lokalne i regionalne czynniki wspierania przedsiebiorczosci;
Klasteryzacja, promocja, doradztwo i kapitat spoteczny, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2016, str. 133.
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administracyjnego i stymulacyjnego szczegdlnie w okresie tworzenia) do tworzenia warunkow
do wzrostu konkurencyjnosci przedsiebiorstw z danego obszaru, zwiekszajgc ich szanse na

dynamiczny rozwd;.

Podstawowym narzedziem, jakie w tej materii moze by¢ wykorzystane przez jednostke
samorzadu terytorialnego jest organizacja tematycznych imprez biznesowych, skupiajgcych
srodowiska branzowe w danej kategorii. Dzieki tego rodzaju narzedziom promocyjnym rosng
szanse na nawigzanie kontaktow biznesowych umozliwiajgcych wytworzenie relacji miedzy
przedsiebiorstwamiz réznych regiondw i uruchomienie wspotpracy stymulujgcej rozwdj samej
JST, ale réwniez zainteresowanie potencjalnych inwestoréw obszarem danej gminy, pod

katem lokalizacji nowych przedsiebiorstw.

2.4 Analiza ograniczen w uzytkowaniu terenéw wynikajgcych z przepisdw odrebnych

Elementem rozwazan o tworzeniu strefy gospodarczej musza by¢ ograniczenia prawne i
faktyczne, ktére mogg sta¢ u zrédet trudnosci w potencjalnym jej zagospodarowaniu zgodnie
z pierwotnym zatozeniem, ze wzgledu na trudnosci formalno-prawne, finansowe, badz
technologiczne, utrudniajgce badz stawiajgce pod znakiem zapytania ekonomiczng zasadnos¢

inwestowania w danym obszarze.

e Tereny szczegblnego zagrozenia powodzig.

Wyznaczane w oparciu o mapy zagrozenia powodziowego, przekazywane do

stosowania samorzagdom gminnym. Podstawa prawna stosowanych ograniczen

znajduje Zzrodto w ustawie z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne.

Na obszarach istniejg silne ograniczenia w lokalizowaniu zabudowy. Kazdorazowo

zamiar taki musi by¢ uzgadniany z wiasciwym organem Panstwowego Gospodarstwa
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Wodnego Wody Polskie, juz na etapie prac nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego i uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Najwieksze ograniczenia zwigzane sg z:

- zmiang naturalnego uksztattowania terenu, w szczegdlnosci negatywnie
wptywajgcych na pojemnosé¢ wodng koryta i zdolnos¢ odbioru wéd ekstremalnych;

- sktadowania materiatéw zagrazajacych jakosci sSrodowiska wodnego;

- gromadzenia nieczystosci ptynnych;

- lokalizacji indywidualnych uje¢ wad;

- realizacji zabudowy.

Tereny te petnia co do zasady role naturalnych polderéw powodziowych, stad

dziatalno$¢ inwestycyjna na ich obszarach powinna by¢ silnie ograniczana.

Tereny w obrebie stref ochronnych uje¢ wdd i zbiornikéw wdéd podziemnych

Ustanawiane na podstawie przepiséw ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne
obejmujg obszary znajdujace sie w rejonach uje¢ wdd lub udokumentowanych
zbiornikéw wdéd podziemnych. Ich wyznaczenie nastepuje przez uprawnione organy

(wojewode lub organ PGW Wody Polskie) w drodze aktu prawa miejscowego.

Tereny wyznacza sie dla ochrony zasobéw wodnych niezbednych z punktu widzenia
potrzeb ludnosci danego obszaru, obejmujg w szczegdlnosci ograniczenia w
mozliwosSciach podejmowania dziatan, mogacych przyczynic sie do przedostawania do
wod podziemnych i powierzchniowych substancji szczegdlnie niebezpiecznych dla

srodowiska wodnego.

Tereny objete ochrong prawng w zakresie ustawy o ochronie przyrody

System ochrony przyrody na terenie Rzeczypospolitej skonkretyzowany jest w zapisach

ustawy o ochronie przyrody, w ktérej zawarto m.in. formy ochrony przyrody, a takze
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zasady ich ustanawiania, funkcjonowania i potencjalne ograniczenia w dziatalnosci

cztowieka, zwigzane z ich powotaniem.

Do form wymienionych w ustawie wymienia sie:

o Parki narodowe;

o rezerwaty przyrody

o pomniki przyrody;

o parki krajobrazowe;

o obszary chronionego krajobrazu;

o zespoty przyrodniczo-krajobrazowe;
o uzytki ekologiczne;

o stanowiska dokumentacyjne

Oddzielng forma ochrony przyrody, wprowadzong do krajowego systemu ochrony
przyrody na mocy zobowigzan traktatowych sg obszary Natura 2000, stanowigce

spdjng sie¢ obszaréw chronionych w wyznaczanych w skali europejskie;j.

Obszary cechujg sie indywidualnymi obostrzeniami jakie mogg by¢ wprowadzane na
ich terenie. Wprowadzenie obostrzen odbywa sie w akcie powotujgcym do zycia dang

forme ochrony przyrody.

Obecnos¢ form ochrony przyrody moze wptywaé na dopuszczalnosé realizacji na
terenie gminy okreslonych rodzajow przedsiewzie¢, szczegélne limitacje dotykaja
przedsiewzie¢ wymienionych w tzw. pierwszej grupie (zawsze znaczgco oddziatujgcych
na srodowisko) w rozporzadzeniu Rady Ministrow, w sprawie przedsiewzie¢ mogacych

znaczgco oddziatywaé na $rodowisko.

Obecnos¢ formy ochrony przyrody niejednokrotnie bedzie powodowata koniecznosé
przeprowadzenia czaso- i kosztochtonnej procedury oddziatywania na $rodowisko
danego przedsiewziecia, przez co tereny objete tego typu obostrzeniami nie cieszg sie

powodzeniem wsréd potencjalnych inwestordw, badz prdba ich zainwestowania staje
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sie zarzewiem potencjalnych konfliktdw miedzy réznymi srodowiskami spotecznymi z

terenu jednostki samorzadu terytorialnego.

Tereny objete ochrong prawng w zakresie ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami

Obszary objete ochrong konserwatorskg najczesciej sg ustanawiane w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Mogg one wynikaé réwniez z wpiséw w
wojewddzkich i gminnych ewidencjach zabytkéw (woéwczas plan potwierdza i

wprowadza w zycie ochrone) lub rejestru zabytkow.

Obszary sg zwigzane najczesciej z obecnoscig dawnych zabudowan historycznych, a
ewentualne obecne zagospodarowanie tych obszaréow / obiektow, musi uwzgledniaé
historyczne uwarunkowania terenu. Zwykle powoduje to potrzebe stosowania
rozwigzan architektonicznych spdjnych z tkanka historyczng. Ochrona konserwatorska
moze byé postrzegana w kategorii bariery rozwojowe] terendw aktywnosci
gospodarczej, ze wzgledu na obostrzenia w zagospodarowaniu obszaréw na nowe cele,

ktore nie zawsze muszg powielaé funkcje spetniane przez dawng zabudowe.

Najpowszechniej spotykang formg ochrony zabytkéw sg strefy ochrony
archeologicznej, wyznaczane w formie tzw. stanowisk archeologicznych. Istotnym
ograniczeniem zwigzanym z obecnoscig tej formy ochrony jest koniecznosé
przeprowadzenia badan archeologicznych przed zagospodarowaniem nieruchomosci
zgodnie z przeznaczeniem. Badania archeologiczne prowadzone sg w oparciu o decyzje
wiasciwego konserwatora zabytkdw i poprzedzajg rozpoczecie faktycznych robodt

budowlanych. Po zakonczeniu badani, w przewazajacej wiekszosci wypadkdw mozliwe
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jest rozpoczecie procesu inwestycyjnego, a ewentualne odnalezione zabytki

archeologiczne przekazywane sg stuzbom ochrony zabytkow.

Tereny udokumentowanych zt6z kopalin / obszary gérnicze;

Obszary udokumentowanych ztéz kopalin wyznaczane sg w oparciu o ustawe
prawo geologiczne i gornicze. Sg to obszary dla ktérych potwierdzono
wystepowanie pod powierzchnig ziemi waznych z punktu widzenia gospodarki
narodowej surowcéw naturalnych.

Obszary wyznacza sie zaréwno w studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego jak i w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z obowigzujgcym pogladem ustalenia planéw miejscowych dla obszardéw
udokumentowanych zt6z kopalin powinny honorowa¢ wystepowanie w podtozu ww.
surowca i pod tym katem dobierac ustalenia planistyczne. W szczegdlnosci za wadliwe
uznaje takie przeznaczenie terenu, ktére trwale uniemozliwia zagospodarowanie ztéz
kopalin nawet w przysztosci. Negatywnie zatem ocenic¢ nalezy prébe przeznaczenia
obszaréw wystepowania zt6z surowcéw naturalnych, rowniez na tereny aktywnosci
gospodarczej, nastawione na inny profil dziatalnosci niz eksploatacja kopalin, a majgcy

np. wprowadzic¢ na taki obszar zabudowe, dotychczas tam nie wystepujaca.

Obszary goérnicze, a wiec tereny dla ktorych wydana zostata koncesja gérnicza
wymagajg réwniez wyznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, przy czym dla tych obszaréw plan zawiera szczegdlne ustalenia,
zwigzane z zabezpieczeniem terendw przylegtych do obszaru goérniczego, przed
wptywem eksploatacji kopalin, a takze np. wprowadzenie obszaréw wytgczonych z

zabudowy, gdzie jest to uzasadnione.
W przypadku obu rodzajéw terendw, plany miejscowe petnig role ochronng przed

zagospodarowaniem utrudniajgcym uzytkowanie podstawowe, polegajgce na

eksploatacji zt6z zasobdw naturalnych. Z tego tez powodu, powinny one byé
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wykluczone sposrdd potencjalnych lokalizacji przysztej strefy aktywnosci gospodarczej,

nastawionej na inny profil dziatalnosci niz gérniczy.

Tereny osuwiskowe

Obowigzek ewidencjonowania obszaréw narazonych na wystepowanie masowych
ruchéw ziemi wynika z ustawy Prawo ochrony srodowiska i obcigza on Staroste. Wyniki
prowadzonych ewidencji uwidacznia sie w dokumentach planistycznych gminy, a wiec

studium i miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Na organach planistycznych gminy spoczywa natomiast obowigzek podejmowania
dziatan przeciwdziatajgcych powstawaniu masowych ruchéw ziemi, ktére w pierwszej
kolejnosci powinny by¢ podejmowane wifasnie poprzez witasciwe i rozwazine
planowanie rozwoju terendw, gdzie przewiduje sie ryzyko wystgpienia tego typu
zdarzen. Powyzsze powoduje, ze obszary potencjalnie narazone na wystepowanie
osuwisk powinny podlega¢ odrzuceniu, w konteks$cie poszukiwania potencjalnych

miejsc adekwatnych do lokalizacji strefy gospodarcze;j.

Tereny sytuowane na gruntach le$nych

Przeznaczenie gruntéw lesnych na cele nielesne podlega silnym limitom w oparciu o
przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych. Tereny te przed przeznaczeniem
na cele inne niz lesne, wymagajg uzyskania uprzedniej zgody organu wtasciwego

(marszatka wojewddztwa lub ministra ds. srodowiska).

Ze wzgledu na zatozenia ustawy, brak jest mozliwosci dowolnego przeksztatcania
gruntéw lesnych na inne cele, a samo to dziatanie powinno mie¢ charakter wyjgtkowy
i by¢ podejmowane wytgcznie woéwczas, kiedy brak jest mozliwosci spetnienia

zatozonych celéw bez siegniecia po zasoby terenéw lesnych.

W sytuacji kiedy jest jedna koniecznos¢ przeznaczenia terenéw lesnych na inne cele,

jak np. tereny aktywnosci gospodarczej, nalezy liczyé sie, ze powierzchnie te
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negatywnie wptywajg na konkurencyjno$é obszardw, ze wzgledu na rosngce koszty
realizacji przedsiewziecia wynikajgce z optat, jakie generuje na rzecz inwestora
potrzeba wytgczenia gruntdw lesnych z produkgcji lesnej, a takze optat za przedwczesny
wyragb drzewostanu. Wysokosci optat niejednokrotnie osiggajg znaczne wartosci
(zalezne od typu siedliskowego lasu oraz pokrycia drzewostanem powierzchni
podlegajgcej wytaczeniu) i wprowadzanie na ich terenach obszaréw gospodarczych

powinno by¢ ostatecznoscia.

W przypadku kiedy mamy do czynienia z niewielkim kompleksem lesnych warto
przewidzie¢ jego utrzymanie wewnatrz strefy bez jego przekwalifikowania.
Potencjalne tereny zieleni w obrebie obszaréw dziatalnosci gospodarczej mogg w

przysztosci by¢ zrédtem pozadanego zréznicowania funkcjonalnego obszardéw.

Obszary lesne warto rdéwniez wykorzystywa¢ w planowaniu lokalizacji strefy
gospodarczej jako potencjalne obszary brzegowe strefy. Tereny lesne mogg bowiem

stanowi¢ pozgdang bariere oddzielajacg je od obszaréw zabudowy mieszkaniowe;j.

Tereny sytuowane na gruntach rolnych pochodzenia organicznego lub zaliczonych do

klas bonitacyjnych I -1l itereny zmeliorowane

Tereny uzytkowane rolniczo, cechujgce sie dobrymi klasami bonitacyjnymi (klasy | —
), a takze tereny gdzie wystepuja gleby pochodzenia organicznego, czy grunty rolne
zostaty zmeliorowane, réwniez podlegajg ograniczeniom w przeksztatcaniu na inne

cele niz rolnicze, na zasadach analogicznych co grunty lesne.

Analogicznie w przypadku przeznaczania tego rodzaju gruntéw na cele nierolnicze,
niezbedna jest uprzednia zgoda ministra wtasciwego ds. rolnictwa. W dalszym ciggu
zabudowa gruntéw rolniczych na cele nierolnicze wymagata bedzie uzyskania decyzji o
wytgczeniu gruntu z produkcji rolnej, ktéra obcigzata bedzie wtasciciela terenu

optatami z tego tytutu.
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Wysokos¢ optaty wytaczeniowej uzalezniona jest od klasy gruntu podlegajacego
wytgczeniu, i tak w przypadku gruntéw klasy I, stawka optaty wynosi¢ bedzie 437
175,00 zt za ha, w przypadku gruntéw klasy lllb, stawka wynosié bedzie 262 305,00 zt
za ha, a w przypadku gleb klasy VI pochodzenia organicznego, wynosic¢ bedzie 87 435
zt za ha. Stawka za grunty zmeliorowane réwniez jest stawkg statg i wynosi 233 160 zt

/ ha.

Wysokos¢ optaty, niezbednej do uiszczenia réwna jest iloczynowi stawki optaty
wytgczeniowej i powierzchni podlegajacej wytgczeniu, przy czym podlega ona
pomniejszeniu o wartosc¢ rynkowa nieruchomosci, ktérej dotyczy. Niemniej, podmiot
dokonujacy wytaczenia nawet po uzyskaniu pomniejszenia optaty wytgczeniowej,
przez 10 lat od momentu wytgczenia nieruchomosci z produkcji, zobowigzany bedzie
do wptaty optat rocznych wynikajgcych z wytgczenia, réwnych 1/10 optaty

wytgczeniowej.

Przedstawione stawki siegajgce kilkuset tysiecy ztotych za ha gruntu rolnego
podlegajgcego wytgczeniu sugerujg, ze strefy gospodarcze powinny byé sytuowane z
uwzglednieniem zasady jak najmniejszego udziatu gruntéw rolnych podlegajgcych
ochronie. Tak wysokie stawki opfat znacznie podnoszg bowiem koszty realizacji

przedsiewziecia, co bezposrednio rzutuje na atrakcyjno$é inwestycyjng terendw.

Tereny cechujgce sie wysokim poziomem wdd gruntowych i tereny na ktérych

wystepujg grunty nienosne

Innymi rodzajami obszaréw ktére mogg byé przyczyng niepowodzenia zatozonej
lokalizacji strefy gospodarczej sg tereny o ptytkim zaleganiu wéd gruntowych badz

grunty cechujace sie niskg przydatnoscig dla budownictwa.

Zwykle tereny te nie sg rejestrowane przez organy trzecie, i to samorzad dysponuje
najszerszg wiedzg o ich potencjalnym wystepowaniu na swoim obszarze. Duzej wiedzy
w zakresie potencjalnych probleméw gruntowo-wodnych dostarczajg opracowania

takie jak ekofizjografia, ktéra obligatoryjnie sporzgdzana jest dla projektéw studium
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uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a czasem takzie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Na etapie prac nad tym
dokumentem analizuje sie dokumenty historyczne, w tym pochodzgce z badan
geologicznych wykonywanych na terenie gminy i w oparciu o nie, a takze
obserwowane uwarunkowania w terenie, ocenia sie miedzy innymi grunty

wystepujgce w podtozu, czy poziom zalegania zwierciadta wod gruntowych.

Lokalizacja gruntéow o trudnych warunkach gruntowo-wodnych bedzie potencjalng
barierg w rozwoju terendw dziatalnosci gospodarczej. Funkcja ta co do zasady wigze
sie z wysokg intensywno$cig zagospodarowania, a wiec niewielkim odsetkiem
powierzchni terenu, ktéry nie podlega przeksztatceniom i pozostaje biologicznie
czynny. W przypadku kiedy w podtozu zalegajg grunty np. trudno przepuszczalne, ten
stan bedzie powodowat podwyiszone potrzeby z zakresu zagospodarowania wéd
deszczowych, podnoszac koszty niezbednego uzbrojenia technicznego na terenie
strefy, bagdZz w razie braku przygotowania terenu do przyjecia wdd z powierzchni
utwardzonych, wystepowania zjawisk zalewnia nieruchomosci sgsiednich, co tatwo

moze doprowadzi¢ do zarzewia nowych konfliktéw miedzysgsiedzkich.

Innym problemem bedg cechowaty sie grunty stabo nosne, np. w postaci skrajnie
suchych obszarow wydmowych, gdzie bedg wystepowaty problemy zapewnieniem

wiasciwe] statecznosci konstrukgji.

Podsumowanie

Lokalizacja strefy gospodarczej na obszarze jednostki samorzgdu terytorialnego
wymaga przeprowadzenia szeregu czynnosci przygotowawczych, a przede wszystkim
szerokich analiz w zakresie oceny potencjalnych lokalizacji pod katem ryzyk, z jakimi
dana lokalizacja bedzie sie wigzata dla inwestoréw. Lokalizacja strefy wymaga réwniez
rozwazenia potencjalnego oddziatywania, jakie grunty przemystowe mogg generowac
na pozostate obszary gminy, w szczegélnosci tereny cenne przyrodniczo czy tereny
zabudowy mieszkaniowej. Dopiero wypadkowa tych kalkulacji, a takze ocena zdolnosci

gminy co do mozliwosci realizacji strefy w sensie finansowym i organizacyjnym,
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powinny da¢ odpowied? co do pozgdanych kierunkdw dziatan, a takze skali koncowego
owocu pracy, jakim bedzie teren przygotowany do przyjecia inwestordow.

Analizy mogg by¢ prowadzone na réznych etapach, w zaleznosci od specyfiki danego
samorzadu. W sytuacji kiedy gmina pracuje, badz planuje przystapienie do prac nad
nowym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, prace
te mogg by¢ zdecydowanie zagregowane w jeden proces, ktérego wypadkowg bedzie
uchwalenie studium okreslajgcego lokalizacje przysztej strefy inwestycyjne;.

Nalezy jednak mieé¢ na wzgledzie, ze z reguly gminy posiadajg uchwalone studia
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego, ktdre mogg nie
definiowaé w przyjetych kierunkach rozwoiju, stref inwestycyjnych. W takim wypadku
podobne analizy powinny byé przeprowadzone na etapie przygotowywania sie przez
samorzagd do przystgpienia do sporzadzania zmiany obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (dla wtasciwego
zdefiniowania obszaru wymagajacego zmiany).

Pewnym problemem rozwijajgcego sie samorzgdu jest niekontrolowane mieszanie sie
funkcji mieszkaniowych zabudowy, z funkcjg ustugows, przemystowg czy zagrodowa.
Ten problem dostrzegajg i rozumiejg w szczegdlnosci samorzady podlegajgce presji
urbanizacyjnej zwigzanej z rozwojem mieszkalnictwa na terenach dotychczas
rolniczych, czy mierzacych sie z tematem zageszczania zabudowy i wzajemnego
zblizania sie odseparowanych dotychczas funkcji. Wiasciwie sterowany proces rozwoju
przestrzennego samorzadu winien przewidywac okreslone trendy i tworzy¢ warunki do
rozwoju wielo aspektowego (spetnia¢ w maksymalnym stopniu potrzeby spotecznosci
na poziomie lokalnym). O ile ustalenia planéw nie majg mocy dziatajgcej wstecz i nie
mogg spowodowac likwidacji np. zaktadéw przemystowych funkcjonujgcych na danym
terenie przed uchwaleniem okre$lonego planu'® (ewentualne ograniczenia w tym
zakresie muszg by¢ stosowane z wysoky ostroznoscig) tak jednak zmiany w
zagospodarowaniu terendw sgsiednich mogg spowodowac, ze okreslone zaktady bedg
poszukiwaé innych miejsc ekspansji (np. z powodu braku mozliwosci rozbudowy

istniejgcych obiektéw), ktére to miejsca powinny by¢ jasno zdefiniowane w

18 Art. 35 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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dokumentach planistycznych gminy, odpowiadajgc na oczekiwane i obecne potrzeby

spotecznosci i Srodowiska.
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