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Wptyw zmiany miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na obrot nieruchomosciami i ruch budowlany
w gminie Dobczyce

Impact of amended local zoning plans on real property trading
and intensified development projects in Dobczyce municipality

STRESZCZENIE

W niniejszym opracowaniu ukazano wptyw uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego na rynek nieruchomosci, budowlany oraz dochody gminne, ktéore wptynety
z tytutu naliczenia optat planistycznych w gminie Dobczyce. Przeanalizowano takze liczbe
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci. Wykazano wyrazny wptyw uchwalenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego na liczbe zawartych transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci oraz na liczbe wydanych decyzji o naliczeniu optat planistycznych. Wptywy te
trzykrotnie przekroczyty koszt sporzadzenia planéw, co przyczynito sie do wygospodarowania
dodatkowych srodkéw finansowych w gminie. Przedstawiono réwniez zréznicowanie ruchu
budowlanego w odniesieniu do budynkéw mieszkalnych oraz wptyw uchwalenia plandéw
miejscowych na jego zréznicowanie w czasie.

ABSTRACT

The paper presents the impact of adopting the local zoning plans on the real property market,
construction market and municipal revenue generated from planning fees computated in
Dobczyce Municipality. In addition, the number of concluded real property transactions was
analysed. It was demonstrated that adoption of local zoning plans affected the number of real
property transactions and the number of decisions on zoning fees issued by the local
authorities. The revenue was three times the costs of the zoning plan preparation and
generated additional funds for the municipality. Furthermore, differentiation of construction
and development intensity was presented for residential buildings and the impact of adopting
the local zoning plans on its differentiation over time.

Stowa kluczowe: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, nieruchomosci, dochody

gminy
Key words: local zoning plans, real property, municipal revenue.
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WSTEP

Odpowiednie zlokalizowanie zabudowy jest niezwykle istotng kwestig. Na
podjecie decyzji o jej umiejscowieniu sktada sie bardzo wiele czynnikdéw, a zebranie
petnej dokumentacji charakteryzujgcej dany teren jest pracochtonne i czasochtonne.
Najwazniejszym zadaniem jest analiza wszystkich czynnikdw warunkujgcych
mozliwosci zabudowy i podjecie decyzji o wyborze odpowiednich terendw. Jest to
zagadnienie wazne zaréwno z punktu widzenia oséb prywatnych, jak i przedsiebiorstw
roznej wielkosci (Ptaziak i Szymanska, 2014; Szymanska i Ptaziak, 2014; Dorocki 2007;
Kilar 2003, 2009). O interdyscyplinarnosci tego typu opracowan $wiadczy réznoro-
dnos$¢ kryteriow zwigzanych m.in. z dotychczasowym zagospodarowaniem terenu,
planowanymi przedsiewzieciami, czynnikami zwigzanymi ze $rodowiskiem
przyrodniczym (Kroczak 2010a, Kroczak 2010b), zagrozeniami naturalnymi takimi jak
np. powodzie (Biaty i Lach 2010, Bryndal i in. 2010), czy tez kulturowym (Dorocki,
2008). Tego typu problematyka zajmuje sie planowanie przestrzenne.

Gmina jako samorzadowy podmiot polityki przestrzennej realizuje zaréwno
dziatania planistyczne jak i decyzje administracyjne zwigzane z gospodarowaniem
przestrzenia. Podstawowym zatozeniem polityki przestrzennej gminy jest to, ze
zagospodarowanie przestrzenne nalezy do zadan wtasnych tej jednostki administra-
cyjnej. Do zadan tych zaliczajg sie w szczegdlnosci sprawy zwigzane z tadem przestrze-
nnym, przez ktdre nalezy rozumieé takie uksztattowanie przestrzeni, tworzace
harmonijng catos¢ oraz uwzgledniajagce w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymogi funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe,
kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Realizowany jest on m.in. poprzez
stanowienie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Celem niniejszego opracowania jest wptyw uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na obrét nieruchomosciami, liczbe udzielanych
pozwolen na budowe oraz dochoddéw gminnych 2z tytutu naliczenia optat
planistycznych.

MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMIN

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zwany réwniez w skrdcie
planem miejscowym jest podstawowym narzedziem planistycznym w systemie
prawnym zagospodarowania przestrzennego w Polsce. W wigzacy sposob ustala
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okresla sposoby
zagospodarowania i warunki zabudowy. Uznawany jest on za baze, na ktérej
budowany jest system aktdw planowania przestrzennego. Plan miejscowy stanowi akt
prawa miejscowego, powszechnie obowigzujgcy na danym terenie w przeciwienstwie
do studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére wyraza
jedynie polityke przestrzenng gminy. Ponadto jego powstanie stymuluje ruch
w obrocie nieruchomosciami w szerokim i potocznym znaczeniu obejmuje zaréwno
przenoszenie wtasnosci nieruchomosci jak i oddawanie nieruchomosci do korzystania
innym osobom, czy obcigzanie jej prawem ustanowionym na rzecz innej osoby
(tetowska, 2006).
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Tab. 1. Zadania poszczegdlnych jednostek administracji publicznej w zakresie planowania przestrze-

nnego.
Tab. 1. The tasks of the individual units of public administration in the field of spatial planning.
Poziom Zadania Opracowania i dokumenty
decyzyjny
Gmina: rada Ksztattowanie i prowa- | e studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
gminy, wojt dzenie polityki przestrzennego,
(burmistrz, przestrzennej gminy e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
prezydent e analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta) gminy,
e decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publi-
cznego (poza terenami zamknietymi),
e decyzja o warunkach zabudowy (poza terenami
zamknietymi).
Powiat: e analizy i studia w zakresie swojej wtasciwosci rzeczowej
samorzad
powiatowy
Wojewddztwo: Ksztattowanie i prowa- | ¢ plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,
sejmik i zarzad dzenie polityki e studiaianalizy,
wojewddztwa przestrzennej w woje- | e koncepcje i prognozy (odnoszace sie do obszaréw
wodztwie i problemdw zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa).
Kraj: Rada Ksztattowanie i prowa- | e koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju,
Ministrow, dzenie polityki e analizy i studia,
ministerstwa i przestrzennej ¢ koncepcje i prognozy (odnoszace sie do obszaréw
centralne organy | paristwa, wspotpraca zagadnien, w zakresie programowania strategicznego
administracji zagraniczna w zakre- oraz prognozowania rozwoju spoteczno-gospodarczego),
rzadowe;j sie zagospodarowania | e programy zadan rzgdowych, okresowe raporty o stanie
przestrzennego zagospodarowania przestrzennego kraju.

Zrédto: Opracowanie wtiasne na podstawie zapiséw Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dn. 27.03.2003 r.
Source: author’s own work based on the Law on Spatial Planning and Development (27.03.2003).

Zazwyczaj plan miejscowy tworzony jest dla okreslonego obszaru i nie moze
narusza¢ ustalen studium. Przyjmuje sie, ze postanowienia planu miejscowego s3
wigzace zaréwno dla organdw i instytucji publicznych, jak i obywateli. Dopuszcza sie
wiec traktowanie poszczegélnych ustalen planu jako normy prawne, bedace podstawg
do wydawania decyzji administracyjnych w procesie budowlanym. Pomimo faktu, iz
plan miejscowy jest podstawowym instrumentem realizujagcym polityke przestrzenng
(tab. 1), to jego uchwalenie ma charakter dobrowolny, a jedynie w przypadkach
przewidzianych przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
obligatoryjny. W praktyce nie wszystkie gminy takie plany posiadajg, i dotyczy to
zarowno gmin wiejskich jak i czesci duzych miast. W takich sytuacjach podstawg
decyzji administracyjnych jest polityka przyjeta przez poszczegdlne jednostki
organizacyjne samorzadu i charakteryzuje jg duza dowolnos¢. W interesie
mieszkancéw jest zatem doprowadzenie do uchwalenia planéw z uwzglednieniem przy
ich opracowaniu postulatéw spotecznych (Ustawa o planowaniu..., Dz. U. z 2012 r. poz.
647 z pdin. zm.).
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Do gtéwnych zadan planu miejscowego nalezy (Leoriski i Szewczyk, 2002):

funkcja regulacyjna - wyrazana przez okreslenie ram i warunkéw prowadzenia
dziatalnosci zagospodarowania przestrzeni, ustalenia regulacyjne zobowigzujg
wszystkie podmioty uczestniczgce w tym procesie, ustalenia regulacyjne maja
na celu zapobieganie i minimalizowanie konfliktdw, ochrone i racjonalne
wykorzystanie zasobdéw przyrody i wartosci kulturowych, minimalizowanie
konfliktdw miedzy interesami prywatnymi a interesem publicznym,
planowanym rozwojem a ochrong Srodowiska,

funkcja informacyjna - to budowanie informacji o warunkach dziatan w prze-
strzeni, identyfikacja problemoéw, dostarczanie wiedzy umozliwiajacej
pozadane zachowania podmiotéw uczestniczagcych w zagospodarowaniu
przestrzeni, wskazanie szans, mozliwosci rozwoju, zagrozen, wykazanie
korzysci, niedogodnosci,

funkcja koordynacyjna - wskazuje wzajemne relacje przestrzenne i rzeczowe
pomiedzy podmiotami, wyznacza zasieg terytorialny i zakres merytoryczny
podejmowanych wspdlnie dziatan,

funkcja inspiracyjna- wydobywa unikatowe walory przestrzeni i kreuje

rozwigzania podnoszgce atrakcyjnosc¢ dla dziatalnosci podmiotéw.

TRANSAKCJE KUPNA- SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI W GMINIE DOBCZYCE

Transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci w gminie Dobczyce® dotycza
nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe oraz gruntdw rolnych i lesnych.
Analizowane transakcje zawierane w gminie ogétem wykazywaty tendencje zwyzkowa
od 2005 do 2007 roku (tab. 2).

Tab. 2. Liczba dokonanych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci na terenie gminy Dobczyce,

w latach 2005-2010.

Tab. 2. Number of real property buying - selling transactions in the Dobczyce municipality (2005-2010)
MIEJSCOWOSC 2005 2006 2007 2008 2009 2010 |RAZEM
Dobczyce 21 44 85 34 32 38 254
Biefikowice 1 5 14 2 4 2 28
Brzaczowice 11 7 13 6 10 6 53
Brzezowa 15 11 22 12 12 9 81
Dziekanowice 1 4 6 6 1 4 22
Kedzierzynka 3 8 14 5 4 3 37
Kornatka 14 15 30 11 12 14 96
Niezdoéw 2 7 8 1 4 27
Nowa Wie$ 1 2 5 2 3 14
Rudnik 1 4 9 1 1 18
Sierakow 5 8 24 14 7 7 65
Skrzynka 1 5 13 17 10 1 47
Stadniki 5 11 13 8 9 3 49
Stojowice 6 11 11 6 8 4 46
RAZEM 87 142 267 129 113 99 837

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Dobczyce.

Source: author’s own work based on local zoning plans of the Dobczyce municipality

* Okreslenie ,,gmina Dobczyce” odnosi sie tacznie do miasta Dobczyce jak i czeéci wiejskiej gminy.
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Najwiecej transakcji (267) odnotowano w 2007 r., natomiast w kolejnych trzech latach
wystgpit spadek w obrocie ziemig do 99 transakcji w 2010 r. W gtéwnej mierze na tg
sytuacje wptynat kryzys gospodarczy i finansowy, ktérego skutki sg widoczne juz w 2008
roku (Narodowy Bank Polski, 2009).

Ceny gruntéw potozonych w terenach zabudowy mieszkaniowej, ustugowej
i produkcyjnej w omawianej gminie w latach 2005-2010 zawieraty sie w przedziale od 40
do 120 zt/m? powierzchni dziatki. Wysokos¢ cen uzyskiwanych za nieruchomosci gruntowe
niezabudowane zwigzana byfa scisle z ich lokalizacjg, ktéra stanowita ceche dominujaca.
Ceny gruntéw nadajg gospodarczy wymiar zardwno pojedynczym dziatkom, jak i catym
kwartatom. Jak zauwaza Zuzanska-Zysko (2014) nadajg one range znaczeniowg przestrzeni
i ukazujg atrakcyjnosc funkcjonalng terendw. Kolejnym istotnym czynnikiem ksztattujgcym
ceny byly mozliwosci inwestycyjne na terenie nieruchomosci, warunkujgce rodzaj
i wielkos¢ potencjalnej zabudowy. Lokalny rynek nieruchomosci rozwijat sie w anali-
zowanym okresie stosunkowo dobrze, jednak popyt nie byt zbyt wysoki.

W przypadku rynku nieruchomosci rolnych sytuacja przedstawiata sie nieco
inaczej. Byt on mocno ograniczony, a liczba zawieranych transakcji byta dosy¢ niska. Na
analizowanym obszarze jedynie w latach 2004-2005 zanotowano zwiekszong ilos¢
transakcji dziatkami rolnymi ze wzgledu na projektowane zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i zwigzane z tym nadzieje na wzrost wartosci
nieruchomosci.

Stosunkowo niewielkim zainteresowaniem cieszyly sie nieruchomosci przeznaczo-
ne wyfacznie do produkcji rolnej, co mogto by¢ zwigzane z matg dochodowoscig tego
rodzaju produkcji, a co za tym idzie znacznym ograniczeniem transakcji majgcych na celu
powiekszenie tego typu gospodarstw. Nieruchomosci wystepujagce na omawianym
obszarze przeznaczone na cele rolne i leSne mozna podzieli¢ na dwa rodzaje (Operaty
szacunkowe...):

- dziatki potozone w bezposrednim sasiedztwie terenéw budowlanych, ktére
mogly byé przeznaczone na poprawe warunkdw zagospodarowania dziatki budowlanej,
lub dla ktorych istniata, ze wzgledu na potozenie i dostep do infrastruktury, potencjalna
mozliwos¢ przekwalifikowania ich w przysztosci na dziatke budowlang. Ceny tego typu
nieruchomosci zawieraty sie przecietnie w przedziale od 50 do 200 tys. zt/ha. Cechy
ksztattujgce ich wartos¢ byty takie same jak dla dziatek budowlanych, przydatnos¢ na cele
produkcji rolnej nie miata w tym przypadku istotnego znaczenia. Rozwdj omawianego
rynku mozna tu wigza¢ z wystepujgcymi procesami suburbanizacji zachodzgcymi
w Krakowskim Obszarze Metropolitalnym (Razniak, 2012, 2013, Kurek i in. 2013, Gatka
i Warych-Juras, 2011).

- ceny nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym lub leSnym zawieraty sie przecietnie
w przedziale od 40 do 60 tys. zt/ha powierzchni dziatki. Na terenie omawianej gminy
przewazajg rozdrobnione powierzchniowo gospodarstwa o stosunkowo niewielkim areale
i stabej jakosci gleb, co sprawia, Zze coraz mniej wtascicieli gruntéw utrzymuje sie wytgcznie
z produkcji rolnej. Wysokos¢ cen uzyskiwanych za tego typu terendw zwigzana byta Scisle
z ich klasg bonitacyjng oraz potozeniem. Lokalny rynek nieruchomosci przeznaczonych na
cele rolne i lesne w analizowanych latach byt stabilny, jednakze charakteryzowat sie niskim
popytem na tego typu tereny.
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Liczba transakcji

| .

45 65 85 na 1000 mieszkancow

1 -20 transakcji

Ryc. 1. Transakcje kupna/sprzedazy nieruchomosci dokonane na terenie gminy Dobczyce w latach 2005-2010.
Fig. 1. Number of real property buying - selling transactions in the Dobczyce municipality (2005-2010)
Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobczyce.

Source: author’s own work based on local zoning plans of the Dobczyce municipality.

Biorgc pod uwage liczbe zawartych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
na 1000 mieszkancéw (ryc. 1) zauwazono, ze najwiekszg ich liczbe (ponad 85)
odnotowano w sotectwach Kedzierzynka, Kornatka, Niezdéw i Brzezowa. Nieco
mniejszg liczbe transakcji zanotowano w poétnocnej i wschodniej czesci gminy,
natomiast najmniejsza ich liczba wystgpita w Dobczycach (41,6), Brzgczowicach (37,4)
oraz w Nowej Wsi (28,5). Z kolei badajgc wartosci bezwzgledne zawartych transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci w latach 2005-2010 stwierdzono, iz najwiekszg ich
liczbe odnotowano w miescie Dobczyce (254 transakcje) oraz w potudniowych
sotectwach gminy Kornatce (96 transakcji) oraz Brzezowej (81 transakcji), natomiast
najmniejszg w potnocnych miejscowosciach gminy m.in. w Dziekanowicach (22),
Rudniku (18) i Nowej Wsi (14).

Mozna zatem stwierdzié, iz za najatrakcyjniejsze lokalizacyjnie uwazano tereny
wokdt Jeziora Dobczyckiego oraz w poblizu centrum miasta. Duze znaczenie miato
rowniez najblizsze sgsiedztwo i otoczenie, w tym warunki krajobrazowe
nieruchomosci, co sprawdzito sie w przypadku Brzezowej i Kornatki, ktdre mimo
stosunkowo niewielkiej liczby ludnosci odnotowaty duzg liczbe transakcji. Sotectwa te
sg cenionymi miejscowosciami wypoczynkowymi i letniskowymi, cechujgcymi sie
atrakcyjnym krajobrazem. Wystepujg tu pofatdowane pasma Beskidu Sredniego, ze
zboczami porosnietymi lasami mieszanymi, bogactwem fauny i flory, czystym
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powietrzem i wodg. Niewatpliwie atrakcyjnosc tych sotectw podnosi widok na Jezioro
Dobczyckie, stanowigce zbiornik wody pitnej dla Krakowa, usytuowane na terenach,
gdzie duze akweny wodne stanowig rzadkosé.

DOCHODY UZYSKANE W ZWIAZKU Z NALICZENIEM OPLATY PLANISTYCZNE)

Po wejsciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gmina
Dobczyce, w wyniku zbywanych przez ludnos$é nieruchomosci, przystapita do
analizowania kazdej transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci. Na tej podstawie
naliczano lub odstepowano od naliczenia optaty planistycznej z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci. Byty one realizowane w wyniku wejscia w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Dobczyce. Optaty te naliczane sg
do 5 lat od momentu wejscia planu miejscowego w zycie, z tego powodu
przeanalizowano lata 2005-2009.

| transakcjifdecyzii optaty w tys. zt
300 350

250 - 300

- \ - 250
\ - 200
150
/ - 150
100 / 100
50

- 50

0 - E—
2005 2006 2007 2008 2009

I liczba transakcji 20 liczba decyzji wemvyysokos¢ naliczonych optat w tys. zi

Ryc. 2. Zaleznos¢ pomiedzy liczbg zawartych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci, liczbg
wydanych decyzji i wysokoscig naliczonych optat z tytutu rent planistycznych, w latach 2005-2009
w gminie Dobczyce.

Fig. 2. The relationship between the real property buying - selling transactions, the number of
decisions made and the amount of zoning fees issued by the local authorities in the Dobczyce
municipality (2005-2019).

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobczyce.

Source: author’s own work based on local zoning plans of the Dobczyce municipality.

Z latach 2005-2009 wydano ogdétem 167 decyzji dotyczgcych naliczenia optaty
planistycznej (ryc. 2), na taczng kwote 655,2 tys. ztotych. Srednio jedna z nich
opiewata na kwote 3923 ztote. Mozna stwierdzi¢, iz sporzgdzenie planu miejscowego
byto dla budzetu gminy bardzo korzystne, poniewaz omawiane wptywy byty 3-krotnie
wieksze niz koszty jego opracowania, ktére wyniosty okoto 200 tys. ztotych.
Dodatkowe dochody wynikajgce z uchwalenia tego dokumentu pochodzg réwniez
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z wydawanych na jego podstawie wypiséw i wyrysdw z planu miejscowego, oraz
zaswiadczen. Mogto to mie¢ takze wptyw na ponad czterokrotny wzrost dochodéw
wtasnych gminy, ktéry zostat zanotowany w latach 1995-2009 (Razniak, 2011). Mozna
zauwazy¢ zaleznos¢ pomiedzy liczbg zawieranych w analizowanym okresie transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci i wydawanych na tej podstawie w pézniejszym etapie
decyzji z tytutu optat planistycznych. Lata 2005-2006 wykazywaty tendencje
zwyzkowq, poczawszy od 87 transakcji i 3 wydanych decyzji w 2005 r. do 142 transakgji
i 10 wydanych decyzji w 2006 r. Z kolei dominujgcym pod wzgledem obrotu ziemig
(267 transakcji) byt 2007 rok, w ktérym naliczono réwniez najwiekszg ilo$¢ optat
planistycznych (79 decyzji). Z tego tytutu w omawianym roku do budzetu gminy
wptyneto dodatkowo 309,9 tys. ztotych. Natomiast w latach 2008 i 2009 zanotowano
tendencje spadkowg prawdopodobnie zwigzang z pojawiajgcym sie kryzysem
gospodarczym.

Wyraznie widaé¢ zaleznos$¢ pomiedzy liczbg zawartych transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci, a liczbg wydanych decyzji z tytutu rent planistycznych. Od
2007 roku zauwazono zasade ktdra pokazuje, ze wzrost zawartych transakcji, wptywa
na wzrost liczby wydanych decyzji, a to przektada sie na wieksze wptywy do budzetu
gminy.

WPLYW ZMIANY MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA LICZBE UZYSKANYCH POZWOLEN NA BUDOWE BUDYNKOW MIESZKALNYCH

Przyrost terenéw mieszkaniowych dotyczy zaréwno terendw miejskich jak
i wiejskich. Wyraza sie on gtdwnie w budowie nowych budynkéw mieszkalnych oraz
rozbudowie i remontowaniu starych zasobéw mieszkaniowych. Ogdlna sytuacja
mieszkaniowa w gminie Dobczyce wyglada stosunkowo dobrze. Zaznacza sie wiekszy
wzrost w zakresie budownictwa jednorodzinnego niz wielorodzinnego, co moze by¢
spowodowane procesami suburbanizacji (Winiarczyk-Razniak, 2008; Razniak
i Winiarczyk-Razniak, 2013). Zmiana planu miejscowego wptyneta znaczgco na rozwdéj
ruchu budowlanego, o czym s$wiadczy liczba uzyskanych pozwolen na budowe.
W latach poprzedzajacych uchwalenie omawianego planu tj. (2000-2004), kiedy
obowigzywat miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobczyce (zatwierdzony uchwatg nr 199 Rady Miejskiej w Dobczycach z dnia
15.02.1993 r.,, ktéry nastepnie stracit swojg waznos$¢ z dniem 01.01.2004 r. na
podstawie art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym - Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z pdin. zm) wydano 251 pozwolen,
natomiast w okresie od 2005 r. do 2010 r. byto ich juz tgcznie 552 (ryc. 3).

Najwiekszy ruch budowlany w XXI wieku zanotowano w latach 2007-2010
(ryc. 3), co koresponduje z liczbg zawieranych transakcji dotyczacych obrotu ziemig,
ktora najwieksza byta w 2007 roku. Liczba wydawanych pozwolen na budowe w latach
2000-2004 ksztattowata od 36 pozwolen w 2002 roku do 67 w 2001roku, natomiast
uchwalenie planéw miejscowych wptyneto znaczaco na wzrost wydawanych pozwo-
len. Po ich zatwierdzeniu liczba pozwolen wzrosta okoto dwukrotnie i wahata sie od 76
w 2006 roku do 102 w 2009 roku. Najwiecej w omawianym okresie wydano ich
w miescie Dobczyce (226 pozwolen) oraz w miejscowosciach otaczajgcych zbiornik
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Ryc. 3. Liczba pozwolen na budowe uzyskanych w latach 2000-2010 w gminie Dobczyce.

Fig. 3.: The number of permits for the residential buildings in the Dobczyce municipality in 2000-2010
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobczyce.

Source: author’s own work based on local zoning plans of the Dobczyce municipality.
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Ryc. 4. Liczba pozwolern na budowe budynkéw mieszkalnych uzyskanych w gminie Dobczyce w latach
2000/2004 (przez uchwaleniem MPZP) i w latach 20052010 (po uchwaleniu MPZP) na 1000 mieszkaricéw.

Fig. 4. The number of permits for the construction of residential buildings in the Dobczyce municipality
obtained before the enactment of local zoning plans (2000-2004) and after the enactment of local zoning
plans (2005-2010).

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobczyce.

Source: author’s own work based on local zoning plans of the Dobczyce municipality.
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dobczycki: Kornatka (75 pozwolenl), Brzaczowice (66 pozwolen) oraz Brzezowa
(52 pozwolenia). Ponadto dobre potozenie komunikacyjne Sierakowa przy drodze
prowadzacej z Dobczyc do Krakowa mogto wptyngc na stosunkowo wysokie wartosci
zanotowane w tym sotectwie.

Mozna zauwazyé wyrazny wpltyw uchwalenia planéw miejscowych na liczbe
wydawanych pozwolerh na budowe (ryc. 4). W latach 2000/2004 (poprzedzajgcych
uchwalenie planéw miejscowych) w wiekszosci sotectw notowano do 38 pozwolen na
1000 mieszkancéw, natomiast w drugim przedziale czasowym tylko 3 jednostki
administracyjne znalazty sie w pierwszych trzech przedziatach wartosci. Zanotowano
takze procesy suburbanizacji w czesci wiejskiej gminy Dobczyce wyrazajace sie
wysokimi wartosciami wspdtczynnika liczby pozwolen na budowe na 1000
mieszkancow zwitaszcza w latach 2005/2010. Najwyisze wystgpity w czesci
potudniowej gminy, gdzie czynnikiem przyciggajgcym nowych mieszkaricow mogg by¢
walory krajobrazowe. Z drugiej strony niskie wartosci omawianego wspétczynnika
w Dobczycach mogg ukazywaé pewng niecheé¢ do zamieszkania nawet w niewielkim
miescie, ktérg mozna zaobserwowaé w innych osrodkach miejskich Krakowskiego
Obszaru Metropolitalnego (Razniak, 2014). Z kolei najwiecej pozwolen wydano
w Dobczycach, co spowodowane jest wielkos$cig tego osrodka oraz petnieniem przez
niego funkcji osrodka gminnego.

PODSUMOWANIE

Mozna stwierdzi¢, iz wejScie w zycie uchwalonych miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego niesie za sobg skutki prawne nie tylko dla gminy,
ale takze dla inwestoréow oraz wtascicieli nieruchomosci nimi objetych. Ustalenie
przeznaczenia terenu oraz okreslenie sposobdéw zagospodarowania i warunkéw
zabudowy danego obszaru umozliwia wydanie pozwolenia na budowe w oparciu o
obowigzujgcy plan. Nie ma potrzeby wydania decyzji o warunkach zabudowy lub
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, co znacznie skraca czas przygotowania
inwestycji. Funkcjonowanie planu miejscowego jest korzystne dla potencjalnych
inwestorow, poniewaz sg oni w stanie uzyska¢ informacje o przeznaczeniu
interesujacych ich obszaréw oraz o typie zabudowy (dom wolnostojacy, blizniak czy
zabudowa szeregowa, dom pietrowy, parterowy, z poddaszem lub bez itp.) jaki mozna
stosowac na danej nieruchomosci. W planie miejscowym znajdujg sie kluczowe dla
inwestycji informacje: jakg wielko$¢ musi mie¢ dziatka zeby mozna na niej postawic
budynek, i jak duzy budynek wolno zbudowaé. W zaleznosci od stopnia
szczegdtowosci planu mozna uzyskac informacje m. in. o dopuszczalnej powierzchni
zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej, wysokosci i szerokosci
budynku. Niekiedy ograniczenia mogg dotyczy¢ koloru elewac;ji i pokrycia dachowego,
usytuowania domu wzgledem drogi, lub stosowanych sposobéw odprowadzania
Sciekdw. W planie miejscowym ujete sg rowniez wszystkie planowane inwestycje
w danej gminie, co pozwala unikng¢ sytuacji takich jak kupno dziatki w sgsiedztwie np.
zamierzonej budowy ucigzliwej drogi szybkiego ruchu. Z kolei dla gminy
funkcjonowanie planu miejscowego przynosi korzysci w postaci posiadania w reku
narzedzia do ksztattowania tadu przestrzennego. Wtadze samodzielnie odpowiadajg
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za planowanie i rozktad nowych budynkéw oraz miejsca, w ktérych lokuje sie
instytucje uzytecznosci publicznej tj. szkoty czy szpitale. Korzysci zwigzane z posiada-
niem planéw miejscowych sg przede wszystkim atutem marketingowym, co w grze
o inwestora i promocje miasta zapewne ma znaczenie. Zaktadajgc, ze plany miejscowe
zawierajg wtasciwg tres¢ merytoryczng, posiadanie takich planéw powoduje prawnie
uregulowany stan jasnos$ci przede wszystkim dla inwestordw, dla wtadz gminy
i urzednikdw oraz dla mieszkainicdw. Doprowadzenie do osiggniecia takiego stanu
powinno by¢ obowigzkiem wtadz kazdej gminy. Poniewaz musi ona dysponowac
dokumentem, uprawniajgcym jg do stymulowania sprawnego procesu rozwoiju,
jednoczesnie majac mozliwos¢ skutecznego powstrzymywania niekontrolowanych
inwestycji lub ich ograniczania, tam gdzie jest to konieczne.

Uchwalenie omawianych planéw w gminie Dobczyce spowodowato wzrost
aktywnosci inwestycyjnej, co jednoczesnie zwiekszyto wptywy do budzetu gminnego.
Byty one ponad trzykrotnie wyzsze od kosztéw sporzadzenia planéw miejscowych.
Ponadto zauwazono, iz miasto Dobczyce byto najczesciej wybieranym miejscem przez
inwestorow. Z kolei walory krajobrazowe réwniez wptywaja na decyzje o zakupie
nieruchomosci, co widoczne jest w sotectwach potozonych w sgsiedztwie Jeziora
Dobczyckiego. Zauwazono réwniez rozwdj proceséw suburbanizacji widoczny
zwtaszcza w potudniowej czesci gminy.
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