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Streszczenie: Autor na wstgpie wskazat pole badawcze, w ktorym znajduje sie tre$¢ arty-
kutu. W kolejnej czeséci okreslone zostaty aspekty metodologiczne, w tym kolejne kroki
procedury badawczej zastosowanej w artykule. Nastepnie autor okre$lit najbardziej poza-
dane cechy terendow inwestycyjnych pod katem inwestycji produkcyjnych. W kolejnej
czesei artykutu zostaty wyselekcjonowane tereny, spetniajgce warunki konieczne dla du-
zych inwestorow produkcyjnych, sposrod terendw oferowanych przez miasto Czgstocho-
we. W ostatniej czeSci doktadniejszej analizie zostaty poddane uprzednio wyselekcjono-
wane tereny.

Slowa kluczowe: zarzadzanie rozwojem gospodarczym miast, tereny inwestycyjne

Wprowadzenie

Artykul miesci si¢ w obszarze subdyscypliny naukowej okreslanej mianem ,,za-
rzadzania publicznego”, subdyscypliny wyodrgbnionej w ramach nauk o zarzadza-
niu?*’. Celem podjecia tematu przygotowywania terendw inwestycyjnych w mia-
stach jest dalsze porzadkowanie wiedzy w tym zakresie oraz formulowanie
wnioskow istotnych dla praktyki. Nadal stosunkowo niewiele miast w Polsce zaj-
muje si¢ profesjonalnie tworzeniem ofert inwestycyjnych, brakuje takze strategicz-
nego ujecia prowadzonych dziatan w tym wzgledzie. Tworzenie ofert zwigzanych
z inwestycjami mie$ci si¢ w ramach zagadnienia tworzenia i funkcjonowania stref
inwestycyjnych (ang. enterprise zone). Strefy te funkcjonuja dzisiaj nie tylko
w panstwach europejskich, takich, jak np. Irlandia, Wtochy, Francja, Wielka Bry-
tania, Wegry, Polska, ale takze w Australii, Chinach, Japonii, Filipinach czy Wiet-
namie. W wigkszosci tych stref stosowane sa bodZce majace zacheci¢ potencjal-
nych inwestoréw, w tym m.in.: ulgi w podatkach dochodowych, ulgi lub catkowite
zaniechanie poboru przez jaki$ czas podatku od nieruchomosci, tatwiejszy dostep
do kapitatu, prostsza procedura prawna zwigzana z administracyjnymi warunkami
inwestowania oraz inwestycje ze srodkéw publicznych w infrastrukture terenow
przeznaczonych do zainwestowania®*®.

Ze wzgledu na wystepowanie w réznych obszarach terminu ,,inwestycje” nalezy
zaznaczy¢, ze tre$¢ artykulu odnosi si¢ do tworzenia warunkoéw dla inwestycji
prywatnych zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg. Zatem poza zakresem mery-
torycznym artykutu znajduja si¢ inwestycje komunalne, czyli inwestycje finanso-

2T B Kozuch, Zarzgdzanie publiczne jako dyscyplina naukowa, Zeszyty Naukowe Instytutu Spraw
Publicznych Uniwersytetu Jagiellonskiego, 1/2005, s. 12.

218 ). Potter, B. Moore UK Enterprise zones and the attraction of inward investment, Urban Studies
2000, Vol. 37, Nr 8, s. 1279-1280.
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wane z budzetu miasta i zasadniczo niezwigzane z tworzeniem nowych miejsc
219

pracy-".

W artykule wlasciwie nie bgdzie rozwijany watek dotyczacy warunkow do in-
westowania zwigzanych z sytuacjg spoteczno-gospodarczg catego kraju. Poza ob-
szarem rozwazan znajdzie si¢ takze kwestia klimatu stwarzanego przez lokalne
wiadze (ktory to klimat moze mie¢ znaczenie, ale wylaczenie, jesli bedzie istniata
odpowiednia oferta terendw inwestycyjnych) czy tez istotna z punktu widzenia
inwestora sytuacja na lokalnym rynku pracy. Ten ostatni watek wymagatby z pew-
no$ciag osobnego opracowania. Poza obszarem tematycznym artykulu pozostanie
takze kwestia ulg w podatku od nieruchomosci oferowanych przez gminy. Z roz-
maitych badan wynika, ze ulgi te maja niewielkie znaczenie w przycigganiu inwe-
storow, sugeruje si¢, ze zamiast stosowac z uszczerbkiem dla budzetu ulgi dla
przedsigbiorcow, zaangazowanie gmin powinno by¢ skierowane na infrastruktural-
ne przygotowywanie odpowiednich terenow®?. Stad tez tresé artykutu bedzie doty-
czyta przede wszystkim infrastrukturalnych, planistycznych oraz wlasno$ciowo-
prawnych aspektéw przygotowywania terendw inwestycyjnych.

Aspekty metodologiczne

Aby poddaé analizie tereny oferowane przez miasto Czestochowe®" pod katem
ich przydatnosci dla typowych inwestycji produkcyjnych, autor zastosuje
nastepujaca procedure badawcza:

— w pierwszym rzedzie zostang okreslone najwazniejsze, pozadane cechy terenow
inwestycyjnych, ktore sg istotne dla inwestoréw produkcyjnych, oraz warunki
konieczne takich terendw;

— sposrod wszystkich terenéw oferowanych przez miasto Czgstochowe zostang
wyselekcjonowane te, ktére spelniaja warunki konieczne;

— doktadniejszej analizie zostang poddane te tereny, ktore spetniajg warunki
konieczne, analiza ta bedzie si¢ opierala na badaniu wyselekcjonowanych
terenow w aspekcie wcze$niej okreslonych cech pozadanych. Zostang tutaj
wykorzystane metody badawcze: analiza dokumentu Urzedu Miasta
Czestochowy oraz wywiad uzupetniajacy z naczelnikiem Wydziatu Rozwoju
Urzedu Miasta Czestochowy.

219 Na temat inwestycji komunalnych zob. np. A. Zachorowska, J. Lukomska-Szarek, Zarzgdzanie
inwestycjami samorzgdow terytorialnych, Zeszyty Naukowe Politechniki Czestochowskiej, Zarza-
dzanie 2011, Nr 2, s. 117 i nast. oraz O. Lawinska, Wspélpraca migdzy gminami oraz innymi jednost-
kami samorzqdu terytorialnego w zakresie zarzqdzania inwestycjami infrastrukturalnymi, Zeszyty
Naukowe Politechniki Czgstochowskiej, Zarzadzanie 2012, Nr 5, s. 103 i nast.

220\, Jarczewski, Pozyskiwanie inwestoréw do gmin, ABC a Wolters Kluwer Business, Warszawa
2007, s. 68.

221 procedura ta moze by¢ stosowana takze w przypadku badah prowadzonych w innych miastach.
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Kierunki analizy dostepnych zasobow nieruchomosci
| pozadane cechy terenéw

Analiza dostgpnych zasobow nieruchomos$ci moze mie¢ przynajmniej trzy Kie-
runki. Pierwszy dotyczy przeznaczenia gruntow okreslonego w dokumentach pla-
nowania przestrzennego — istotne przy tym sa zapisy w studium kierunkow
i uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy, jak i postanowienia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego (jesli taki plan
W odniesieniu do danego terenu zostat uchwalony). Kolejny kierunek to analiza
stanu wiasnos$ci terenu, czyli ustalenie, czy wlascicielem jest Skarb Panstwa, gmi-
na, czy tez wlasnos¢ terenu przynalezy podmiotowi prywatnemu. Trzecim Kierun-
kiem jest analiza terenu pod wzgledem budowlanym?®*.

Przy analizie terendéw inwestycyjnych nalezy takze zada¢ pytanie badawcze:
pod katem potrzeb jakiego segmentu inwestorow analizujemy dane tereny. W ni-
niejszym opracowaniu analiza bedzie dotyczyla potrzeb inwestorow produkcyj-
nych. Bardziej szczegétowy poziom analizy moglby dotyczy¢ rozréznien pomie-
dzy poszczegblnymi branzami’?’, w niniejszym opracowaniu takie rozroznienia nie
zostang przeprowadzone z uwagi zaroOwno na rozmiary opracowania, jak i potrzeby
ogo6lnej analizy zasadniczo przydatnej dla wszystkich inwestorow produkcyjnych.
W ramach grupy inwestorow produkcyjnych chodzi zaré6wno o inwestorow zagra-
nicznych, jak i krajowych. Przy tworzeniu stref inwestycyjnych w Wielkiej Bryta-
nii jednym z bardzo waznych celow byly inwestycje w strefach kapitatu brytyj-
skiego®*. W Polsce rowniez coraz wyrazniej zarysowuje si¢ znaczenie inwestycji
krajowego kapitatlu w strefach. Zatem poszczegodlne miasta, tworzac tereny inwe-
stycyjne 1 formujac je w strefy, rowniez konkurujg o inwestycje polskich firm.
Nalezy wskazaé, ze istnieja cechy terenow inwestycyjnych, ktore odstraszaja po-
tencjalnych inwestoréw produkcyjnych. A contrario mozna okresli¢ warunki ko-
nieczne oraz stworzy¢ liste cech pozadanych:

— dzialka czysta, typu green field, bez zabudowan. Brak zabudowan okresla si¢
jako warunek konieczny. Pozostale kwestie zwigzane z czystoscig dziatki
okresla si¢ jako cechy pozadane w ramach cechy czystosci dziatki (brak lub
niewielka liczba przeszkod, takich jak napowietrzne linie energetyczne,
rurociagi, gazociagi i innych przeszkod podziemnych, sktadowisk odpadéw na
dzialce lub w jej okolicy, brak lub niewielka ilo$¢ drzew na dzialce);

— brak zagrozenia osuwiskami, wstrzgsami oraz tgpnigciami po dziatalnosci
gorniczej;

— brak probleméw z woda (poziom wdd gruntowych musi wynosi¢ min. 2-3 m
albo wigcej);

222 K. Glebocki, Zarzgdzanie zadaniami publicznymi, Wydawnictwo Politechniki Czestochowskiej,
Czgstochowa 2010, s. 27.

228 H. Rochonowski, Ocena wybranych czynnikéw lokalizacji i rozwoju przemystu regionu torurisko-
wloctawskiego, [w:] red. W. Kosiedowski, Gospodarka i polityka regionalna okresu transformacji,
wyd. Uniwersytetu Mikotaja Kopernika w Toruniu, Torun 2001, s. 119.

2243, Potter, B. Moore, UK Enterprise ..., op. cit., s. 1281.
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— odpowiednia do dziatalnosci wielkos¢ dziatki. Zasadniczo poza sektorami,
takimi jak Business Process Outsourcing - BPO oraz Information Technology —
IT, w ktorych duza inwestycja moze powsta¢ juz na 1 ha gruntu, zazwyczaj
wymagana wielko$¢ terenu musi wynosi¢ min. 5 ha (wielkos¢ te okresla sie dla
potrzeb niniejszego opracowania jako warunek konieczny) oraz powinna by¢
mozliwo$¢ lokowania si¢ potencjalnych inwestycji firm kooperujacych, stad
preferowane sg zwarte tereny o powierzchni przynajmniej 20 ha;

— odlegtos¢ przynajmniej 500 m od najblizszych zabudowan mieszkalnyc

— odpowiednie skomunikowanie drogowe;

— tatwy dostep do mediow.

225,
h™;

Selekcjonowanie terenéw dla potencjalnych inwestycji produkcyjnych
Z terenow inwestycyjnych oferowanych przez Czestochowe

Na stronach internetowych Urzgedu Miasta znajduje si¢ w linku ,,tereny inwe-
stycyjne” opracowanie, ktore obejmuje nie tylko tereny inwestycyjne, ale takze
nieruchomosci z budynkami przeznaczonymi do remontu”®. Zanim zostana przed-
stawione wyniki selekcji oferowanych przez miasto Czestochowe terenow,
W sposéb zwiezly zostanag okreslone wady tegoz dokumentu miejskiego zamiesz-
czonego w linku ,,tereny inwestycyjne”.

Wadami tego opracowania sg:

— brak klarownego podziatu na dziatki typu green field oraz brown field. Wada
jest takze brak innych podziatéw: np. stworzenie osobnej grupy nieruchomosci
do zainwestowania przez firmy z branzy sportowo-rekreacyjnej itd.;

— brak spisu tresci — inwestor, ktory jest zainteresowany dziatkg green field,
rozpoczynajac analize tego dokumentu, traci czas na przeglad nieistotnych
Zjego punktu widzenia mozliwosci inwestycyjnych, ktdre nie mieszczg si¢
w kategorii ,,terenow inwestycyjnych” (taka nazwe nosi link). Okreslenie teren
oznacza przede wszystkim dziatke w postaci gruntu, a nie gruntu
Z zabudowaniami;

— przemieszanie wersji polskiej z wersja angielska (zestawienie na przemian) jest
btedem, poniewaz inwestor traci czas na przegladanie obydwu wersji, cho¢ jest
zainteresowany wylacznie polska lub angielskg wersjg. Zatem wersje te
powinny by¢ opracowane osobno.

W opracowaniu urzgdu miasta znajduje si¢ tylko kilka terenow oferowanych

przez spotke ,,Operator”. Fakt ten spowodowany jest decyzja samej spotki®’.

225\, Jarczewski, Pozyskiwanie inwestorow ..., op. Cit. S. 66.

226 Centrum Obstugi Inwestora Tereny inwestycyjne, Urzad Miasta Czestochowy (data odczytu ze
strony internetowej Urzedu Miasta Czgstochowy lipiec 2012). Opracowanie zostato wykonane na
zlecenie Urzedu Miasta Czgstochowy w 2009 przez firm¢ zewngtrzng i bylo finansowane
z pozyskanych $rodkéw unijnych - Wywiad z Jarostawem Ferencem, naczelnikiem Wydzialu Rozwo-
ju Urzedu Miasta Czgstochowy przeprowadzony 1 pazdziernika 2012 r., odp. na pytanie 1.

227 \Wywiad z Jarostawem Ferencem ... odp. na pytanie 6.
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Czestochowa potrzebuje z uwagi na bardzo wysoki poziom bezrobocia, biorac
pod uwage wielko$¢ miasta, jeszcze wielu duzych inwestycji produkcyjnych, po-
niewaz wylacznie sektor ustug nie wchtonie takiej liczby pracownikow??. Stad tez
nie beda w niniejszym artykule analizowane te nieruchomosci ujete w opracowaniu
Urzedu Miasta Czestochowy, ktore nie maja charakteru dziatek typu green field
powyzej 5 ha oraz ktorych przeznaczenie wyklucza produkcyjna dziatalno$¢ go-
spodarcza, sa to nastgpujace nieruchomosci:

1) centrum rekreacyjno-sportowe ,,Sobieski” — obecnie zabudowany kompleks
przy ulicy Sobieskiego;

2) camping Olenka — czesciowo zabudowany, czeSciowo oddany w uzytkowanie
firmie, ktora ma zbudowac hotel czterogwiazdkowy;

3) park Lisiniec — park ze zbiornikami wodnymi;

4) otoczenie stadionu ,,Arena Czestochowa”;

5) centrum kongresowo-wystawiennicze — Aleja NMP;

6) teren inwestycyjny Wyczerpy obejmujacy 29 ha (0k.10 ha stanowi wlasno$é
miasta, 18 ha stanowi wtasno$¢ prywatng), przeznaczony pod budownictwo
mieszkaniowe;

7) teren inwestycyjny Parkitka obejmujacy 19 ha (9 ha wtasnos¢ prywatna, 10 ha
wlasnos$¢ miasta), teren przeznaczony pod budownictwo mieszkaniowe;

8) przegdzalnia czesankowa ELANEX S.A. w likwidacji — 9,5 ha typu brown field
— sugerowane przeznaczenie to funkcja mieszkaniowa, ustugowa, handlowa
lub rekreacyjna;

9) teren inwestycyjny ,,Dzbow”, obejmujacy 14,8 ha, do efektywnego
wykorzystania 5 ha, proponowane wykorzystanie produkcyjno-przemystowe,
wlasnos$¢ miasta to 13 ha, 2 ha wlasno$¢ prywatna;

10) teren inwestycyjny ,,Barbary” obejmujacy 2,7 ha, stanowigcy wilasnosé
miasta, proponowane przeznaczenie na dziatalno$¢ handlowa i ustugowa;

11) kilka terendw bez nazw, kazdy okre$lony jako teren pod dziatalnosé
produkcyjno-ustugows i mieszkaniowa (przy ulicach: Busolowej - 1,29 ha,
Rozanej - 3,16 ha, Wojska Polskiego - 0,79 ha, Ztotej - 1,7 ha, Potanieckiej -
0,8 ha, Morsztyna — 2 ha, Poselskiej - 0,8 ha, Lakowej - 1,2 ha, Gminnej -
11,8 ha), wszystkie te tereny poza terenem przy ulicy Morsztyna nie maja
w opracowaniu Urzedu Miasta wskazanego witasciciela. Teren przy ulicy
Gminnej ma dodatkowo wskazanie, co do wykorzystania — pod budownictwo
jednorodzinne, ustugi, rzemiosto i produkcj¢. Teren ten jest wiasnoscig
miasta, cho¢ w opracowaniu Urzedu Miasta na ten temat brak wzmianki®®.

12) Tereny nalezace do spotki Skarbu Panstwa ,,Operator” — kompleks nr 5
z czterokondygnacyjnym budynkiem znajdujagcym si¢ na dzialce o pow.
0,5 ha, kompleks nr 2 zabudowany budynkiem produkcyjno-magazynowym.

228 Stopa bezrobocia w Czestochowie przewyzszylta stope bezrobocia dla catego kraju, wynoszac na
koniec wrzesnia 2012 r. 12,9%, podczas gdy dla catego kraju w tym samym czasie Stopa bezrobocia
wgmios%a 12,4% — www.pup.czestochowa.pl

223 \www.biznes.czestochowa.pl
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Pozostate tereny w opracowaniu Urzedu Miasta to tereny green field
0 powierzchni powyzej 5 ha. Tereny te beda szczegdélowo analizowane w kolejnym
rozdziale niniejszego artykutu.

Dodatkowym narzgdziem, ktére w zatozeniu ma pomoc inwestorom w szybkim
wyszukaniu odpowiednich terenow w Czestochowie, jest wyszukiwarka ofert inwe-
stycyjnych ,,Portal gospodarczy”. Eksperyment badawczy, ktory autor wykonat,
wpisujgc kilka danych (mozliwych do okreslenia w wyszukiwarce), ktore mogg by¢
istotne dla duzego inwestora produkcyjnego przyniost tylko jeden wynik. Po wpisa-
niu ,,dziatka niezabudowana”, ,,wlasnos$¢ - gmina Czgstochowa”, ,,sposob udostep-
niania — sprzedaz”, uzyskany wynik to jedna dziatka przy ulicy Gminnej o obszarze
11 ha, znajdujaca si¢ w dzielnicy doméw jednorodzinnych. Nie jest jednak przed-
miotem niniejszego artykutu analiza uzytecznos$ci wspomnianej wyszukiwarki.

Analiza wyselekcjonowanych terendéw inwestycyjnych oferowanych
przez Cz¢stochowe pod katem pozadanych cech

Na podstawie wyrdéznionych istotnych dla inwestoréw produkcyjnych cech te-
renéw inwestycyjnych autor opracowat tabele 1 i 2 (analiza terendow ujeta zostata
w dwdch tabelach dla wiekszej przejrzystosci prezentowanego materiatu), bedace
podstawg dla analizy terenéw pod katem potrzeb inwestycji produkcyjnych.
W tabelach brak cech: ,,brak zagrozenia osuwiskami, wstrzasami oraz tapnieciami
po dziatalnosci goérniczej” oraz ,,.brak probleméw z woda” - z uwagi na to, ze
w zadnym z szesciu terendw nie ma tego typu zagrozen ani problemow?®*. Tabele
postuzyty do analizy szeéciu terenéw inwestycyjnych prezentowanych na stronach
internetowych Urzedu Miasta Czegstochowy. Sze$¢ terenow zostalo wyselekcjono-
wanych z wigkszej grupy terendow, co nastapito w rozdziale poprzedzajacym. Wy-
roznione cechy terenow wydaja si¢ by¢ najwazniejsze dla potencjalnych inwesto-
row produkcyjnych. Szczegélowe listy pytan inwestorow obejmuja zazwyczaj
liczbe pytan znacznie bardziej rozbudowang, w tym m.in. pada pytanie czy na ofe-
rowanych terenach nie ma zagrozenia powodziowego®*".

Tabela 1. Czestochowskie tereny green field dla inwestycji produkcyjnych
promowane przez UM Czestochowy nalezace do gminy oraz spol-
dzielni ,,Rzasawa” i ich cechy

Cechy/teren

39 9 .
inwestycyjny »Skorki »Rzasawy ul. Gminna

Dokumenty [Teren posiada MPZP — |- tereny rolnicze, w stu- |- brak MPZP
planistyczne przeznaczenie w planie (dium na dziatalno$¢ rolni-

to przemyst i ustugi czo-produkcyjna, brak
MPZP
Wiasciciel Gmina 48 ha \Wiasnos¢ spotdzielni Miasto Czgstochowa
terenu Panstwo 12 ha rolniczej Rzasawa

Prywatne 9 ha

280 \Wywiad z Jarostawem Ferencem ..., zob. odp. na pytanie 7.
28! Tamze, dodatkowy komentarz w ramach wywiadu.
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Czysto$¢ dzialki
(w tym drzewa)

Brak drzew i innych
naziemnych przeszkod

Brak drzew,
teren w potowie przecina
linia wysokiego napigcia

'W jednej piatej dziatka
pokryta drzewami

Wielkos¢ 61 ha do efektywnego 34 ha, (ew. powigkszenie 11,8 ha
terenu wykorzystania®>? do 100 ha)
Odleglosé od zabu- [Granica terenu przy Spora odleglos¢ od zabu- [Bliskie sgsiedztwo osiedla

dowan mieszkalnych

zabudowaniach
ul. Le$nej

dowan mieszkalnych

domow jednorodzinnych

Odpowiednie skomu-
nikowanie

\W sasiedztwie przyszte-
g0 wezta autostrady Al

Bezposrednio przy DK1
oraz przysztej autostrady
Al

Dziatka przy drodze lokalne;j

Dostep do mediow

IDostep do podstawo-
wych mediow

. atwy dostep do gazu,
pradu oraz innych podsta-

wowych mediéw

Dostep do mediow w pod-
stawowym zakresie

Zrédto: Opracowanie whasne

Tabela 2. Czestochowskie tereny ,,green field” dla inwestycji produkcyjnych pro-
mowane przez UM Czestochowy nalezace do skarbu panstwa i ich cechy

Cechy/teren Kompleks 17 Kompleks 89 Kusiecka”
inwestycyjny (spétka ,,Operator™) (spétka ,,Operator”) ”? ¢
Dokumenty Brak MPZP, w studium [Brak MPZP, w studium — [MPZP, na cele produkcyjno-

planistyczne

— dziatalno$¢ przemy-
stowa

dziatalnos$¢ przemystowa

przemystowe

Wiasciciel Spolka Skarbu Panstwa |Spotka skarbu panstwa Skarb Panstwa
terenu ,,Operator” ,,Operator”
Czysto$¢ dzialki  [Drzewa zostaty Teren w 3/4 zadrzewiony [Teren w ok. 2/3 zadrzewio-
(wtym drzewa) |usuniete’ ny, napowietrzna linia
energet. w matej czgsci
betonowy fundament
Wielkosé 30 ha™ 45 ha 12,62 ha
terenu
Odleglos¢ od zabu- [Bardzo duza odlegto$¢ |Bardzo duza odlegto$¢ od [Duza odlegtos$é¢ od zabudo-

dowan mieszkalnych

od zabudowan mieszkal-
nych

zabudowan mieszkalnych

wan mieszkalnych

Odpowiednie
skomunikowanie

Z jednej strony dojazd
asfaltowy, blisko DK1

Dojazd asfaltowy, blisko
DK1

Dojazd od ul. Legionow,
asfalt sz. 6 m (projektowana
droga dojazdowa)

Dostep do mediéw

Wszystkie potrzebne
media

\Wszystkie potrzebne
media

Dostep do wszystkich
mediow

Zrédto: Opracowanie whasne

Sposrod szesciu analizowanych terenéw inwestycyjnych dwa tereny ,,Kusiecka”
i ,,Skorki” posiadaja miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. MPZP
powoduje przyspieszenie procedury inwestycyjnej z uwagi na konieczno$¢ wyste-
powania jedynie o decyzje o pozwoleniu na budowe, podczas gdy w przypadku

282 Tamze, odp. na pytanie 2.
2% Tamze, odp. na pytanie 4.
2 Tamze, odp. na pytanie 5.
2% Tamze, odp. na pytanie 8.
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braku MPZP konieczna jest jeszcze decyzja o warunkach zabudowy. Mimo zatem
zapewnien, ze decyzje o warunkach zabudowy wydawane sa obecnie szybko®,
nalezy uzna¢ brak tych planéw za wadg¢ czterech analizowanych terenow. Mozna
spotka¢ si¢ z opinig, ze brak planu moze by¢ faktem korzystnym dla inwestora,
poniewaz istniejacy juz plan moze wprowadza¢ ograniczenia, ktorych inwestor nie
bedzie aprobowal. Nalezy jednak wskaza¢, ze MPZP moze by¢ opracowany
W elastyczny sposob, aby nie wyklucza¢ roznych inwestycji.

Pig¢ z szesciu analizowanych terendéw ma po jednym wiascicielu, z czego
W trzech przypadkach wtascicielem jest skarb panstwa, w jednym skarb miasta
i w jednym spoéltdzielnia rolnicza ,,Rzgsawa”. Sytuacja, w ktérej jest tylko jeden
wilasciciel terenu jest korzystna z punktu widzenia potrzeb inwestorow, ktorzy
preferuja jednego kontrahenta od kilku réznych kontrahentéw. Jedynie teren
»Skorki” obejmuje nieruchomosci nalezace do trzech réznych wtascicieli.

Inwestorzy preferujg tereny niezadrzewione. Obecnie nie ma drzew na trzech
sposrod szesciu analizowanych terenow: ,,Skorki”, ,,Rzasawy” oraz kompleks nr
17. Pozostate tereny sa w r6znym stopniu zadrzewione. Tereny ,,Rzasawy” i ,,Ku-
siecka” sa przecigte napowietrznymi liniami energetycznymi co nalezy uznac za
wade tych terenow. Pozostate tereny sg wolne od tego typu przeszkod.

Najmniejszymi sposrod szesciu terenéw sg tereny ,,Kusiecka” i ,,Gminna”
ktorych obszar wynosi ok. 12 ha w kazdym przypadku. Kompleks nr 17 obejmuje
30 ha, natomiast teren ,,Rzgsawy” 34 ha z mozliwo$cia powigkszenia. Kompleksy
8 i 9 maja powierzchni¢ 45 ha. Najwigkszym terenem jest teren ,,Skorki”, ktory
obejmuje ok. 61 ha do zagospodarowania®’.

Cztery sposrod analizowanych terendow charakteryzujg si¢ duzg lub bardzo duzg
odlegtoscig od zabudowan mieszkalnych. Teren ,,Skorki” graniczy z zabudowa-
niami doméw jednorodzinnych w ulicy Les$nej. Teren przy ulicy Gminnej lezy
w osiedlu doméw jednorodzinnych.

Analizowane tereny maja juz obecnie niezte skomunikowanie drogowe,
W szczegolnosci tereny spotki ,,Operator” sg potozone blisko trasy DK 1, natomiast
teren ,,Rzgsawy lezy wprost przy DK1. W przysztosci niektore z analizowanych
terené6w powinny mie¢ bardzo dobre skomunikowanie w zwigzku z budowg auto-
strady Al — dotyczy to terenu ,,Skorki” i terenu ,,Rzasawy”. Jedynie teren przy
ulicy Gminnej potozony jest przy drodze typowo lokalne;j.

Zasadniczo dobry lub bardzo dobry dost¢p do potrzebnych mediéow posiadaja
wszystkie analizowane tereny.

Zalacznik

Pytania i odpowiedzi w ramach wywiadu przeprowadzonego z naczelnikiem
Wydziatu Rozwoju Urzedu Miasta Czgstochowy Jarostawem Ferencem 1 paz-
dziernika 2012 r. (wywiad mial charakter uzupetniajacy wzgledem danych pozy-
skanych z opracowania Urzedu Miasta ,,Tereny inwestycyjne”):

2% Tamze, odp. na pytanie 9.
27 Tamze, odp. na pytanie 2.
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1) Kto przygotowywal miejski material promocyjny o terenach inwestycyjnych
zamieszczony na stronach Urzedu Miasta?

Materiat ten zostal opracowany przez firme zewnetrzng w 2009 r. Koszty byty
pokryte ze srodkow unijnych.

2) Co oznacza informacja zamieszczona w opracowaniu Urzedu Miasta
Czestochowy, ze do efektywnego wykorzystania w ramach terenu ,,Skorki”
nadaje si¢ 40 ha z 80 ha, dlaczego nie zostaly wydzielone efektywne 40 ha
i tylko te promowane? Procedury podziatu dziatek obejmujacych zaréwno
tereny do efektywnego wykorzystania jak i te, ktore sie do tego nie nadajg sa
w toku. Teren do efektywnego zainwestowania, ktory si¢ wytoni, obejmowaé
bedzie 61 ha, w tym 25 ha nalezacych do Skarbu Miasta.

3) Jaki jest obecny stan przygotowan do udostgpnienia terenu ,,Skorki”
inwestorom? We wrzesniu 2012 r. zostat ztozony wniosek unijny
0 dofinansowanie tworzenia stref gospodarczych ,,Skorki” oraz ,,Kusigecka”
przygotowany przez Wydziat Inwestycji i Zaméwien Publicznych Urzgdu
Miasta.

4) Czy kompleks nr 17 jest niezadrzewiony - na zatagczonym do opracowania
Urzedu Miasta zdjeciu widaé, ze jest zadrzewiony? Drzewa zostaly
W miedzyczasie usunigte.

5) Ile hektarow obejmuje w sumie w kompleks nr 17? Kompleks 17 obejmuje
ok. 30 ha.

6) Dlaczego w opracowaniu Urzedu Miasta nie sa promowane pozostate
kompleksy spotki operator? To spotka ,,Operator” decyduje o tym, jakie
tereny promowac na stronach Urzedu Miasta Czgstochowy.

7) Jaki jest poziom wod gruntowych na wszystkich szesciu terenach? We
wszystkich przypadkach nie jest wysoki.

8) Jaki jest dostep do mediow w przypadku terenu Kusiecka? Sporzadzany jest
projekt na droge dojazdowa, dostep do gazu i innych mediow bez-
-problemowy. W zwiagzku z tym terenem wystepuja problemy terenowo-
prawne dotyczace wywlaszczenia.

9) Jaki wptyw na inwestowanie przez potencjalnych inwestoréow ma brak MPZG
na terenach spoitki ,,Operator”? To nie jest przeszkoda, poniewaz procedura
uzyskiwania warunkéw zabudowy trwa obecnie krotko — po przeniesieniu
wydawania tych decyzji do Wydziatu Architektoniczno-Budowlanego.
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ANALYSIS OF TERRAINS FOR PRODUCTION
INVESTMENTS IN CITIES
— ANALYSIS OF THE CZESTOCHOWA CASE

Abstract: In the introduction the author indicates research field in which the article’s sub-
stance is located. In the next part the methodological aspects were determined comprising
the successive steps in the proposed research procedure. Subsequently the author deter-
mines most desired attributes of the investment terrains taking into account the needs of
production investors. In the following part of the article terrains offered by Czgstochowa
city, which fulfill sine qua non conditions of production investors, were being selected out
of all terrains offered by the city. In the last part more precise analysis was carried out in
the examination of previously selected terrains.

Keywords: management of city economic development, investment terrains.
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