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1. Cel prognozy

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr
80 z 2003 r. poz. 717) wprowadzila obowigzek sporzgdzania prognozy skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego' (art. 17 p. 5). Rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w §11 mowi, ze ,prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawieraé

w szczegOlnosci:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci
i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36,

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wlasnych gminy,

3) wnioski i1 zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Zgodnie z nowymi regulacjami prawnymi, prognoze skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotacza si¢ wprawdzie do projektu planu,
jednak prognoza ta mie jest cze¢scig integralng planu. Celem jej jest tylko informowanie Rady
Gminy o spodziewanych skutkach ekonomicznych, jakie za sobj niesie okreslony zapis

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

', Wéijt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego ... sporzadza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,
z uwzglednieniem art. 36
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2. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne oraz zrédla danych

2.1 Podstawa formalna sporzadzenia prognozy

Podstawg formalng sporzadzenia prognozy jest uchwata Nr XXXIV/279/17 Rady Miejskiej
W Konstantynowie £.0dzkim z dnia 22 czerwca 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czeéci obszaru Konstantynowa
L.odzkiego w terenie potozonym po péinocnej stronie ul. Jozefow w obrebie K-9, zatwierdzonego

Uchwalg Nr XXI1/246/08 Rady Miejskiej w Konstantynowie £.6dzkim z dnia 29 kwietnia 2008 .

2.2 Podstawy prawne i merytoryczne prognozy

Przy opracowaniu prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uwzgledniono uwarunkowania wynikajace w szczegélnosei
z nastepujgcych aktéw prawnych:

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2020, poz. 293 i 1086).

2) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r.
Nr 164, poz.1587).

3) Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 1. o gospodarce komunalnej (Dz.U. z 2019, poz. 712).

4) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z 2018 r.,
p0z.2204).

| 5) Ustawa z dnia 8 marca 1990 1. o samorzgdzie gminnym (Dz.U. z 2019 r. poz. 506, 1309).

6) Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. z 2019 1. poz. 869).

7) Uchwata Rady Miejskiej w Konstantynowie Lodzkim z dnia 24 pazdziernika 2019 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.

8) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Konstantynow  Lo6dzki, przyjete uchwalg nr XXXVI/293/17 Rady Miejskiej

w Konstantynowie Lodzkim z dnia 7 wrzesnia 2017 .

2.3. Zrodla danych merytorycznych
Podstawa sporzadzenia niniejszej prognozy byly nastgpujace materiaty zrédlowe:
1) Wizja lokalna terenu objetego planem.
2) Projekt uchwaty Rady Miejskiej w Konstantynowie L.6dzkim w sprawie uchwalenia

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru



Konstantynowa Lodzkiego.

3) Rysunek planu oraz struktura wlasnogci dla przedmiotowego terenu

4) Sekocenbud, Biuletyn Cen Obiektow Budowlanych BCO, czgé¢ II — obiekty
inzynieryjne, I kwartat 2019 r.

2.4. Zalozenia istotne dla Prognozy
Przy obliczaniu skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjeto nastgpujace zalozenia:
» Prognoza sporzadzana jest na okres 10 lat od wuchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;
» stawki podatkowe za nieruchomosci w rozpatrywanym czasie nie ulegng zmianie i wynosza

na dzien sporzadzenia Prognozy:

1. od gruntow:

a) zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej - 0,95 z¥/m?®
powierzchni;

b) pozostatych — 0,50 zt/m? powierzchni;

2. od bﬁdynkéw lub ich czeSci:
a) mieszkalnych — 0,81 zV/m? powierzchni uzytkowej;
b) zwiagzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich cze$ci zajetych na prowadzenie dzialalnosci

gospodarczej — 23,90 zt/m’ powierzchni uzytkowej.

3. Elementy skladowe prognozy

Naktady i efekty wynikajgce z ustalen planu ujawniajg si¢ zar6wno w momencie jego
uchwalenia, jak i w trakcie realizacji. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powinna obejmowaé naklady i efekty z obydwu etapow.

Powinna ona uwzglednia¢ skutki bezpo$rednie, to jest :

1. Rekompensaty w zwigzku z art. 36 ust. 1 1 e

2. Odszkodowania w zwiazku z art. 36 ust. 3°,

- »1.Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jej czesei

w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2 zada¢ od gminy :1) odszkodowania za poniesiona rzeczywista
szkodg albo 2) wykupienia nieruchomosci lub jej czgéei.  2.Realizacja roszezen, o ktérych mowa w ust. 1 moze nastgpi¢ réwniez
w drodze zaoferowania przez gming wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia
umowy zamiany roszczenia wygasajg.”
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Optaty w zwigzku z art. 36 ust. 4% zwane rentg planistyczng, lub optatami planistycznymi
Przychody z tytulu podatku od nieruchomosci’,

Przychody ze zbycia nieruchomosci komunalnych®,

o Luos W

Koszty realizacji infrastruktury techniczne; ¥

3.1. Skutki z art. 36

Obcigzenia gminy zwigzane z negatywnymi skutkami wywolanymi uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okresla art. 36 ust. 1, 2 i 3 Ustawy. Dotyczy
on przypadkow:

- ograniczenia przez uchwalony plan lub uniemozliwienia korzystania z nieruchomosci

w dotychczasowy sposob czy tez zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem,

- obnizenia wartoéci nieruchomosdci.
Uchwalenie planu w zasadzie nigdy nie powoduje natychmiastowej niemozno$ci wykorzystywania
nieruchomos$ci w sposob dotychczasowy. Przeciwnie, art. 35 ustawy wprost dopuszcza
wykorzystywanie terendw w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnego
z planem. Zdarza si¢ natomiast, Ze plan zmienia dotychczasowe przeznaczenie i wtedy zachodzi
okolicznos¢, o ktorej mowa w drugiej czeSci przepisu art. 36 ust. 1. Najczesciej chodzi
o wprowadzenie przeznaczenia (rezerwacji) terenu na cele publiczne. Wtedy gmina realizuje

roszczenie poprzez wykup lub zamiang nieruchomoéci.

Spadek wartoéci nieruchomosci moze wystapi¢ w przypadku:
- ograniczen w mozliwosciach korzystania z nieruchomosei,
- lokalizacji na terenach sgsiednich (w tym takze poza granicami planu) funkcji obnizajacej
atrakcyjnosé lokalizacji,
- zmiany przeznaczenia terendw na mniej dochodowe.

Wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 4 wystepuje w przypadku:

»Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zamiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu,

a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomos¢ i nie skorzystal z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgdac
od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosei.”

wJezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci wzrosta,
a wladciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomo$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowsa optate, ustalong w planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci.
Oplata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomogci.”

Nalezy przy tym uwzglednié tre$é przypisu 2.

»Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna
zawiera¢ w szczeg6lnoscei :

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wiasne i wydatki
gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomogciami
gminy.... ;

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwiazane
z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy;



- zmiany przeznaczenia teren6w na bardziej dochodowe,

- lokalizacji na terenach sasiednich korzystnej (np. prestizowej) funkcji,

- wprowadzenia ustalen gwarantujgcych zachowanie fadu przestrzennego.
Trudnosci w prognozowaniu skutkéw z art. 36 ust. 3 1 4 przysparza okre$lenie skali i terminu
wystgpienia sprzedazy nieruchomosci. Skutki finansowe wywolane realizacjg tych unormowan
prawnych wystepuja tylko w przypadku zbycia i to w ciggu 5 lat od daty uchwalenia planu. Mozna
si¢ spodziewaé, ze pokrzywdzeni spadkiem wartosci nieruchomosci zawsze wystapia z roszczeniem
0 odszkodowanie, natomiast beneficjanci wzrostu wartosci bgdg si¢ stara¢ uniknaé optaty
planistycznej poprzez odtozenie sprzedazy poza okres 5 lat lub dokonanie jej przed uchwaleniem
planu, albo poprzez zastosowanie innej drogi prowadzacej do zmiany wladciciela. Ta sytuacja
poglebia ustawowa asymetri¢ pozycji gminy i wlasciciela prywatnego w przypadku zmiany
wartosci gruntu: gmina powinna by¢ przygotowana na rekompensate 100% spadku wartosci,

a partycypuje najwyzej w 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

3.2. Zbycie nieruchomos$ci komunalnych

Zbycie nieruchomo$ci komunalnych na cele komercyjne stanowi wazng pozycje
dochodowa prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu. W wyniku uchwalenia planu na
obszarze, ktory przedtem planu nie mial, ujawniajg si¢ walory komercyjne gruntéw stanowigcych
wlasno$¢ gminy. Walory te sa czgsto potegowane ze wzgledu na ustalenia gwarantujgce tad

przestrzenny. W mniejszym stopniu dotyczy to takze sytuacji zmiany planu.

3.3. Inwestycje w infrastrukture

Zgodnie z wspomnianym Rozporzadzeniem jedng z pozycji prognozy sg ,,wydatki zwigzane
z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy”.
Prognoza skutkéw finansowych obejmuje inwestycje zwigzane z publicznymi celami komunalnymi

(ulice, ciagi spacerowe, uzbrojenie terenu i zielen).

W przypadku uzbrojenia terenu w infrastrukture techniczna, czy urzadzenia albo modernizacji
drogi, gmina moze pobra¢ oplate adiacenckg. Obowigzek uiszczenia oplaty adiacenckiej powstaje
z chwilg, gdy wilasciciel lub uzytkownik wieczysty uzyskuje faktyczng 1 prawng mozliwosé
korzystania z nowych urzadzen infrastruktury technicznej. Wplywy z tytulu oplat adiacenckich,
podobnie jak i renty planistycznej stanowig maly procent w stosunku do poniesionych przez gmine

nakiadéw. Z tego wzgledu gminy czgsto rezygnujg z pobierania tych optat, gdyz analizy wykazuja,



ze koszty zwigzane z ich naliczeniem, przy stosunkowo niskich przychodach, czynig te
przedsigwzigcia nieoplacalnymi. Nie bez znaczenia jest przy tym fakt, ze na wniosek wlasciciela

oplaty te moga by¢ roztozone na 10 lat.

3.4. Skutki ekonomiczne posrednie

Najistotniejszym skutkiem uchwalenia planu jest zwickszenie powierzchni pod zabudowe
doméw wielorodzinnych, jednorodzinnych oraz ustlug. Najwazniejszy dla budzetu gminy skutek
posredni uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi wzrost podatku
od nieruchomosci w czgsci dotyczace] budynkow, w przypadku intensyfikacji zabudowy na terenie
juz zabudowanym. Szczegélne znaczenie, ze wzgledu na obowiagzujace stawki, ma wzrost podatku

od nieruchomosci w przypadku realizacji nowej zabudowy komercyjne;j.

4. Ogolna charakterystyka obszaru planu

Konstantynéw Lodzki jest miastem zlokalizowanym w wojewddztwie 10dzkim, w powiecie
pabianickim, wchodzi w sklad aglomeracji 16dzkiej. Miasto polozone jest nad rzekg Ner, od
wschodu graniczy z Lodzia, od zachodu z gming Lutomiersk, od pdéinocy z gming Aleksandréw
1.6dzki i od potudnia z gming Pabianice.

Obszar objety opracowaniem to teren zlokalizowany w poludniowej czedci miasta pomig¢dzy ulica
Jozefow a rzekq Ner na wysokosci ulic Kasztelafiskiej i Bocianiej. Przedmiotowy teren lezy
w obrebie ewidencyjnym K-9.

Powierzchnia planu wynosi okoto 11 ha.

Na terenie objetym opracowaniem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Konstantynowa Lédzkiego w terenie polozonym po poinocnej stronie ul. Jozefow
w obrebie K-9, zatwierdzony uchwalg nr XX1I1/246/08 Rady Miejskiej w Konstantynowie £.6dzkim
z dnia 29 kwietnia 2008 roku.



Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Konstantynéw £6dzki

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Konstantynow £.6dzki obszar opracowania polozony jest w zespolach przeznaczen terenow:
— MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
— US —tereny ustug turystyki i sportu

— Rz —tereny trwatych uzytkéw zielonych.



Obowiazujg nastepujgce ustalenia dotyczgce przeznaczenia terendw w obszarze opracowania:

a) tereny oznaczone symbolami IMN, 2MN i 3MN przeznacza si¢ pod zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinna;

b) teren 1US przeznaczono pod ushugi sportu i rekreacji;

c) przeznaczeniem terenow 1ZN i1 2ZN jest zielen naturalna, a takze terenowe urzadzenia

sportowe i rekreacyjne;

d) tereny 1KDL, 2KDD oraz 3KDW przeznaczono na obsluge komunikacyjng.

Szczegblowe zapisy dotyczace rodzajéw i kategorii zagospodarowania terendw dla obszaru

objetego planem znajdujg sie¢ w projekcie uchwaty.

5. Bilans terenow

5.1. Struktura wlasnos$ci

Powierzchnia opracowania wynosi

W ponizszej tabeli:

Tabela 1. Struktura wlasnosci

przeszlo 11 ha. Strukturge wlasnosci przedstawiono

Lp. ‘Wnoasnoon Powierzchnia [m?] Powierzchnia [%]
1 Whpoasnoono komunalna 1 394,00 1,24
2 ‘Waoasnonn prywatna 110 904,00 98,76
Razem: 112 298,00 100,00
Struktura wtasnosci terenu objetego planem

98,76%
1,24%
Wtasnosé komunalna Wiasnos¢ prywatna




5.2 Bilans terenu wg przeznaczen

Wedhug projektu planu funkcja dominujacg tego obszaru majg by¢ tereny sportu i rekreacii,
ktére wraz z zielenig o charakterze naturalnym stanowi¢ beda przeszto 66%. Ponad 30% zajmie
funkcja mieszkaniowa kameralna — jednorodzinna. Dopelnieniem jest obstuga komunikacyjna
stanowigca 3% terenu.

Strukture przeznaczen obszaru opracowania przedstawiono ponizej w tabeli i na wykresie.

Tabela 2. Struktura przeznaczen terenu

Lp. Symbol Przeznaczenie terenu Powierzchnia [m?] Powierzchnia [%]
1 | IMN, 2MN, 3MN jg;i‘;’;;;;‘;i‘e’]“’y TR 33 978,00 30,26
2 1US teren sportu i rekreacji 52 503,00 46,75
3 1ZN, 2ZN tereny zieleni o charakterze naturalnym 22 083,00 19,66
4 1KDL, 2KDD, 3KDW | tereny komunikacji 3 734,00 3,33
Razem: 112 298,00 100,00

Bilans terenu wg przeznaczen

@ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej " teren sportu i rekreacji

M tereny zieleni o charakterze naturalnym tereny komunikacji
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6. Cele izalozenia planu

Przystgpienie do opracowania zmiany planu obowigzujacego ma na celu ustalenie
przeznaczen terenow oraz zasad ich zagospodarowania zgodnie z polityka zréwnowazonego
rozwoju. Podstawowym celem jest umozliwienie rozwoju zabudowy na terenach, na ktérych
obowiazujacy plan ogranicza mozliwosci lokalizacji budynkow. Jednoczesnie nowe regulacje
prawne okresla zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terendw oraz obshugi

komunikacyjne;j.

7. Prognoza skutkéw finansowych

7.1. Rekompensaty i odszkodowania z art. 36 ust. 1, 2i 3,

W zwigzku z uchwaleniem zmiany planu miejscowego nie nastapi spadek wartosci gruntéw
objetych opracowaniem.

Skutkiem nowych regulacji prawnych bedzie natomiast przeznaczenie czeséci nieruchomosei
prywatnych na inwestycje zwiazane z komunikacjg: poszerzenie ulicy Jozeféw (1KDL) oraz
budowa drogi dojazdowej 2KDD. Nastapi wywlaszczenie gruntow przeznaczonych na realizacje
celow publicznych, ktére sg w tym obszarze niezbgdne 1 konieczne w interesie publicznym. W tej
sytuacji Gmina zobowigzana jest ponies¢ konsekwencje finansowe zwigzane z wykupem badz
przeprowadzeniem zamian gruntéw pod przywolane inwestycje. Dotyczy to lacznie 918 m?
gruntow bedacych wiasnoscia prywatna.

Przyjmujac §rednig cene wykupu nieruchomosei pod cele publiczne na poziomie 91,32 zl/m?,

koszty ktore bedzie musiata ponie$¢ Gmina osiggng okolo 84 tys.zt (Tabela 3).

Tabela 3. Prognozowane koszty zwigzane z wykupem terendw pod cele publiczne

oy Jednostkowa cena
Wyszczegolnienie A R A 121a wykupu gruntéw e D
¥ cele publiczne [m”] 2 terenow [tys.zl]
[z/m7]
1KDL 774 91,32 70,68
1KDD 144 91,32 13,15
Razem: 918 83.83
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7.2. Oplaty z art. 36 ust. 4
Przyjeto 30% stawke stuzacg do naliczania optaty z tytulu wzrostu wartosci dla terendow
oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1MN, 2MN, 3MN oraz 1US. Dla pozostatych terenow

stawki procentowej nie nalicza sig.

Podstawg naliczenia oplaty planistycznej jest wzrost wartosci gruntdéw na skutek uchwalenia
planu miejscowego. Niniejszy plan wnosi zmiany w przeznaczeniu terenow 1MN oraz 2MN.
W obydwu przypadkach w miejsce dotychczas obowigzujgcej zieleni naturalnej (ZN) i zabudowy
zagrodowej (RM) wprowadza si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Zmiana ta przyniesie

wzrost wartosci gruntéw dla tych terenow.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia renty planistycznej wartos$é
nieruchomosci okresla sie¢ uwzgledniajac jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego
oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu. Ponadto, warunkiem powstania obowigzku naliczenia
renty planistycznej jest sprzedaz nieruchomosci przed uplywem 5 lat od uchwalenia planu

zagospodarowania przestrzennego.

Szacowanie i ustalenie wysokosci oplaty planistycznej bedzie przedmiotem pdzZniejszych

postgpowan i procedur.

W niniejszym opracowaniu podjgto jednak probe obliczenia potencjalnych przychodéw
z tytutu wzrostu warto$ci gruntdw na obszarze planu dla terenéw pod zabudowe mieszkaniowa

jednorodzinng (1MN, 2MN).

Przyjeto nastepujace zalozenia:
» Srednia cena jednostkowa uzyskiwana na rynku lokalnym za nieruchomogci podobne
i 0 podobnym przeznaczeniu wynosi odpowiednio:
- 68,90 zl/m® — pod zielen oraz zabudowe zagrodowa;
- 137,80 zt/m” — pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna
» Obliczenia przeprowadzono dla wariantu 100% i 40% sprzedazy przedmiotowych

gruntdw w terminie 5 lat od uchwalenia planu.

Ponadto zaklada sig, ze:
- 1MN jest w czg$ci zagospodarowany, obejmuje takze tereny nie posiadajace cech

dziatki budowlanej — stad w obliczeniach uwzgledniono okoto 30% wszystkich

12



gruntow, gdyz te potencjalnie maja najwigksze szanse by znalezé sie w obrocie.

- 2MN — w obliczeniach uwzgledniono okoto 80% gruntdw.

Wyniki obliczen zawiera ponizsza tabela.

Tabela 4. Prognozowane przychody z tytutu oplaty planistycznej

Symbol Do, chczasm:ve Planowane Powierzchnia Beanosti o, % Stawka OP“ata
terenu P e e rzeznaczenie gruntow [m?] WELost Warton rocent SETHEES
gruntow P & gruntéw [zo/m?] | Procentona [tys.zn]
w wariancie 100% sprzedaiy:
zielen naturalna, zabudowa
1MN zabudowa mieszkaniowa 4 525,50 68,90 30% 93,54
zagrodowa jednorodzinna
zielen naturalna, zabudowa
2MN zabudowa mieszkaniowa 11 152,00 68,90 30% 230,51
zagrodowa jednorodzinna
Razem: 324,05
w wariancie 40% sprzedagy:
Razem: 129,62

7.3. Przychéd ze zbycia nieruchomosci komunalnych

Obszar opracowania nie obejmuje zadnych terendw bedacych wilasnoscia Gminy, ktére

moglyby stanowi¢ ofert¢ przestrzenng. W zwiazku z tym przychody ze zbycia nieruchomosci

komunalnych nie wystgpia.

7.4. Przychéd z podatku od nieruchomosci

Realizacja zagospodarowania terend6w objetych planem wplynie na rozwdj zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej. Prognoza przyszilych inwestycji, ktérych powstanie umozliwiaja

zapisy planu nie jest zadaniem tatwym. Trudno przewidzie¢ w jakim tempie i skali beds one

postepowaé, jak beda si¢ rozwijaly okreslone w planie funkcje oraz w jakim stopniu i jakimi

obiektami ,,zage$ci” si¢ zabudowa na terenie opracowania. Zapisy mpzp wskazuja jedynie

mozliwosci zagospodarowania poszczegdlnych terendw.
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Sukcesywnie, w miare realizacji zamierzen zawartych w planie, Gmina moze spodziewaé
sic wptywu do budzetu oplat z tytutu podatkéw od nieruchomosci. Oplaty te, co warto réwniez
zauwazy¢, beda mialy charakter cykliczny i wnoszone bgdg do budzetu Gminy regularnie. Wyniki
zawarte w ponizszej tabeli to efekt symulacji przedstawiajgcej wzrost przychodéw z tytutu
podatkéw od powierzchni mieszkalnej. Obliczenia przeprowadzono przy zatozeniu maksymalnego
zainwestowania terenéw mieszkaniowych oraz przyjeto:

» powierzchnia dziatki budowlanej okoto 1000 m?;

» powierzchnia uzytkowa objeta podatkiem 200 m?*/ dom.

Tabela 5. Prognozowane przychody z tytulu podatkéw od nieruchomosci — powierzchnia uzytkowa

Stawka podatkowa

[zo/m?] Przychéd [tys.zo]

Teren Powierzchnia unytkowa [m?]

w wariancie 100% realizacji wszystkich inwestycji:

IMN 800 0,81 0,65
2MN 2200 0,81 1,78
3MN 400 0,81 0,32

Razem: 2,75

7.5. Koszty realizacji publicznych celéw komunalnych

W §14 projektu uchwaly wskazano obszary przeznaczone na cele publiczne. Sg to

inwestycje zwigzane z rozwojem komunikacji o charakterze lokalnym:

- poszerzenie drogi klasy lokalnej 1IKDL
- realizacja drogi klasy dojazdowej 2KDD.

Zaréwno zadanie nowoprojektowane, jaki i przebudowa drogi istniejacej, bedg wymagaty
uregulowann prawno-wlasnosciowych. W ponizszej tabeli uwzgledniono koszty realizacji
drogowych, ktére wydajg si¢ by¢ konieczne dla sprawniejszej obstugi obszaru oraz dla
uruchomienia nowych terenéw inwestycyjnych.

Laczng kwote wraz z wykupem gruntow (rozdzial 7.1) prognozuje sie na poziomie okotlo

682 tys.zl.
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Tabela 6. Wydatki zwigzane z realizacjg publicznych celow komunalnych — inwestycje drogowe

Lp Wyszczegolnienie 1KDL 2KDD Razem
1 Posikrzchniadiogido 774,00 1 538,00
realizacji [m”]
2 CRIL JechiosTkad 268,00 254,00
realizacji [zo/m?]
3 Koszt realizacji [tys.zo] 207,43 390,65 598,08
4 Koszty wykupu terenu 70,68 13,15 83.83
[tys.za]
Suma (poz. 3 + 4): 278,11 403,80 681,92

W wydatkach na realizacj¢ publicznych celéw komunalnych nalezy réwniez uwzglednié
koszty budowy infrastruktury technicznej. Jednakze dopiero na podstawie projektu mozna ocenié
rzeczywiste lub choéby przyblizone koszty inwestycji. Na etapie sporzadzenia Prognozy nie sa
znane projekty, ani tez zadne koncepcje rozbudowy infrastruktury technicznej. Trudno w tej sytuacji

szacowa¢ np.

kanalizacyjnych.

liczbe przylaczy,

studzienek kanalizacyjnych,
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8. Wnhnioski

Uchwalenie niniejszego planu ma na celu stworzenie nowych uregulowan prawnych, ktore
pozwolg na zaktywizowanie wilasciwych proceséw inwestycyjnych w tym fragmencie miasta.
Jednym z gléwnych celéw opracowania jest umozliwienie rozwoju zabudowy na terenach, na
ktérych obowigzujace przepisy tego nie dopuszczaja. Jednoczes$nie zapisy planu pozwolg na
zorganizowanie sprawnej obstugi komunikacyjnej. Koszty tych inwestycji, cho¢ do$¢ znaczace,
zwlaszcza w pierwszym etapie, wydajg si¢ by¢ konieczne w interesie publicznym. Nowe
rozwigzania usprawnig komunikacj¢ nie tylko w obrebie planu lecz réwniez stworzg powigzania ze
strefami sgsiednimi.

Na skutek zmian zawartych w planie Gmina moze spodziewaé si¢ stalych, rosngcych
w miare realizacji zabudowy, oplat z tytulu podatkéw od nieruchomosci. Ich wartoé¢ koficowa
zostanie osiggnigta dopiero po zrealizowaniu wszystkich inwestycji i zagospodarowaniu tych
terenow w 100%.

Nie bez znaczenia dla budzetu Gminy jest rowniez zmiana przeznaczenia niektorych
nieruchomosci na bardziej dochodowe, a co za tym idzie wplyw do kasy miejskiej oplat z tytulu

wzrostu wartosci gruntow.

Niniejszego opracowania nie nalezy traktowaé jako wyceny inwestycji ani wyceny wartosci
nieruchomosci. Warto$ci zamieszczone w opracowaniu s3 wartosciami przyblizonymi
orientacyjnymi 1 nie mozna ich wykorzysta¢é jako podstawy do wydawania decyzji

administracyjnych.
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