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1. WSTEP

1.1. PRZEDMIOT I OBSZAR OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w Ujezdzie Gérnym i w Pichorowicach dla terendow
budownictwa mieszkaniowego i ustug sportu i rekreacji, zwanego dalej planem lub zmiang planu,
przyjetego do opracowania Uchwatg Nr XXXVII.159.2021 Rady Gminy Udanin z dnia
12 pazdziernika 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w Ujezdzie Gornym i w Pichorowicach dla terenéw budownictwa
mieszkaniowego i ustug sportu i rekreacji.

Obszar opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potozony jest
w wojewddztwie dolnoslaskim, w powiecie Sredzkim, w podtnocnej czesci gminy Udanin —
w obrebach Ujazd Gérny i Pichorowice, wzdtuz drogi powiatowej 2020D relacji Ujazd Gorny —
Jarostow, w odlegtosci ok. 850 m od pasa autostrady A4) i obejmuje powierzchnie 38,6541 ha.
Granice obszaru objetego zmiang planu zostaty okreslone w Zatgczniku graficznym nr 1 do Uchwaty
Nr XXXVIII.159.2021 Rady Gminy Udanin z dnia 12 pazdziernika 2021 r. (Schemat 1.).

S —
N ";: “‘5@\‘&%\?\\\\\\\\\ SCHEMAT 1. GRANICE OBSZARU
D ﬁ'-LE,\?Xi OBJETEGO PROJEKTEM
e P, ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU

f=_—?-. ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO W UJEZDZIE

GORNYM | W PICHOROWICACH
DLA TERENOW BUDOWNICTWA
MIESZKANIOWEGO | USLUG
SPORTU | REKREACJI.

Zrédfo: Zatgeznik graficzny Nr 1

do Uchwaty Nr XXXVII1.159.2021 Rady
ZALACZNIK GRAFICZNY Nr 1 DO UCHWALY Nr XXXVIIL159.2021 K i X L. .
RADY GMINY UDANIN Z DNIA 12 PAZDZIERNIKA 2021 r, Gmmy Udanin zdnia 12 pade|em|ka
e Sl 2021 r

Przeznaczenie terenu. Zmiana planu zostat objety obszar potozony w dwdch obrebach:

— Ujazd Gérny — objetym obecnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru obrebu Ujazd Gérny w Gminie Udanin, przyjetym Uchwata Nr XLVII.2017.2014 Rady
Gminy Udanin z dnia 25 wrzesnia 2014 r., w ktérym obszar objety zmiana planu o pow. 21,2157
ha przeznaczony jest na tereny ustug sportu i rekreacji .US/1i1.US/2 oraz tereny drég publicznych
klasy zbiorczej 1.KDZ/2,

— Pichorowice —objetym obecnie miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru
obrebu Pichorowice w Gminie Udanin, przyjetym uchwata Nr XLVII.2013.2014 Rady Gminy
Udanin z dnia 25 wrzesnia 2014 r., w ktérym obszar objety zmiang planu o pow. 17,4384 ha

przeznaczony jest na tereny ustug sportu i rekreacji .US/1.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Udanin, przyjetym
Uchwatg Nr XXXIV.131.2021 Rady Gminy Udanin z dnia 25 maja 2021 r., tereny objete zmiang planu
zostaly przeznaczone pod tereny o wiodacej funkcji mieszkaniowej M-MN2, planowane tereny
zabudowy jednorodzinnej, tereny zabudowy wielorodzinnej M-MW oraz tereny sportu i rekreacji U-
us.
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SCHEMAT 2. PRZEZNACZENIE TERENU NA OBSZARZE OBJETYM ZMIANA PLANU ZGODNIE
Z OBOWIAZUJACYMI MIEJSCOWYMI PLANAMI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

(A) Ujazd Gérny

Zrédfo: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obrebu Ujazd Gérmy, Zatacznik do Uchwaty Nr
XLVII.2017.2014 Rady Gminy Udanin z dnia 25 wrze$nia 2014 r. (Dz.U. Woj. Doln. poz. 5445 z dn. 23 grudnia 2014r.).

(B) Pichorowice

~— PICHOROWICE

Ujazd Gorny

YN W i N i T
Zrédto: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru obrebu Pichorowice, Zatacznik do Uchwaty Nr
XLVINI.2013.2014 Rady Gminy Udanin z dnia 25 wrzesnia 2014 r. (Dz.U. Woj. Doln. poz. 5442 z dn. 23 grudnia 2014r.).

SCHEMAT 3. PRZEZNACZENIE TERENU NA OBSZARZE OBJETYM ZMIANA PLANU ZGODNIE Z OBOWIAZUJACYM
STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

- .l, LR

RSN NS . -
Zrodfo: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Udanin, Zatacznik graficzny K. 1.
do Uchwaty Nr XXXIV.131.2021 Rady Gminy Udanin z dnia 25 maja 2021 r.

Zagospodarowanie obszaru. Teren objety zmiang planu obecnie jest niezabudowany,
wykorzystywany rolniczo jako grunt orny oraz czesciowo jako nieuzytki i zbiorniki wodne — stawy
rybne. Przez pdtnocng czesd terenu przebiega kablowa linia telekomunikacyjna oraz napowietrzne
i kablowe linie elektroenergetyczne nalezace do spdtki TAURON Dystrybucja S.A. Oddziat
w Legnicy: linia napowietrzna Sredniego niecia SN 20kV, linia kablowa niskiego napiecia (nN-0,4 kV).
Wzdtuz drogi powiatowej 2020D relacji Ujazd Goérny — Jarostéw prowadzi wodocigg gminny
w 100 PCV." Wybudowana w Ujezdzie Dolnym nowa oczyszczalnia $ciekdw daje mozliwosé
rozbudowy sieci kanalizacyjnej w miejscowosciach Ujazd Dolny, Ujazd Gérny, Karnice. Poza tym caty
pozostaty teren jest nieuzbrojony.

" Wodociag Ujazd Gémy, obstuguje w uktadzie rozgatezionym pdtnocna czes¢ gminy ze wsiami: Ujazd Gémy i Dolny, Karnice,
Jarostéw i Jarostaw, oparty jest na ujeciu w Ujezdzie Dolnym.
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Rodzaje uzytkéw. W obszarze opracowania planistycznego w obrebie Ujazd Gérny wiekszosc¢ terenu
stanowig grunty chronione? klasy Rllla, £ IIl i Ps |l bedgce w przewazajgcej czesci wrasnoscia gminy
Udanin, a takze oséb fizycznych. Tereny posiadajg zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze
gruntow rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy I - Il (art.7 ust. 2 pkt 1) Ministra Rolnictwa i Rozwoju
Wsi wydang do plandw sporzadzanych w 2014 r. (decyzja Nr GZ.tr.057-602-8/13 z dnia 13 sierpnia
2013 r.). W obszarze opracowania planistycznego w obrebie Pichorowice zlokalizowane sg dwa
zbiorniki wodne petnigce funkcje stawdw rybnych, o powierzchni W-Rllla 0,09 ha i Wsr-tlll 7,83 ha,
nalezgce do Skarbu Panstwa i uzytkowane przez Polski Zwigzek Wedkarski w Legnicy. Pozostate
uzytki to grunty chronione? Rllla i Rlllb stanowigce wtasno$¢ gminy osdb fizycznych. Tereny te
posiadaja zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntdw rolnych stanowigcych uzytki rolne
klasy | - lll (art.7 ust. 2 pkt 1) Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydang do planéw sporzadzanych
w 2014 r. (decyzja Nr GZ.tr.057-602-14/13 z dnia 18 grudnia 2013 r.).

Wiasnos¢ gruntéw. Obszar objety zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmuje nastepujace dziatki w obrebach:

TABELA 1. WEASNOSC GRUNTOW NA OBSZARZE OBJETYM ZMIANA PLANU.

Lp. Nrdz.  Uzytki [ha] / wlasciciel

Ujazd Gérny

1. 421/1 Rilla - 0,3960/0s. fizyczna

2. 421/2 Rilla - 0,2500/0s. fizyczna

3. 421/4 Rilla - 0,0899/0s. fizyczna

4. 421/5 Rllla - 0,0801/0s. fizyczna

5. 421/6 Rilla - 0,0800/0s. fizyczna

6. 412 Rilla- 12,27, klll - 1,02, Psll - 4,75, N - 2,37/Gmina Udanin

7. 375 dr/Gmina Udanin

Pichorowice

1. 171 W-Rllla - 0,09, Wsr-£lll - 7,83, Dr- 0,02, N - 5,56/ Skarb Panstwa Okreg Polskiego Zwigzku
Wedkarskiego Legnica

2. 1/3 Rilla - 0,36, W-Rllla - 0,03 /os. fizyczna

3. 1/4 Rilla - 0,24, W-Rllla - 0,04 /os. fizyczna

4. 13 cz. dr/Gmina Udanin

5. 16 Rilla - 4,33, Rlllb - 0,03 /os. fizyczna

Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w Ujezdzie Gérnym i w Pichorowicach dla terenéw budownictwa mieszkaniowego i ustug sportu i rekreacji, Arkada
Pracownia Projektowa, styczen 2022, Legnica.
Celem planu jest ustalenie przeznaczenia terendw oraz okreslenie zasad zagospodarowania
i ksztattowania  zabudowy, uwzgledniajgc tendencje rozwojowa funkcji  mieszkalnictwa
jednorodzinnego i mieszkalnictwa wielorodzinnego (matych domoéw mieszkalnych) oraz terenéw
rekreacyjno-sportowych potozonych w granicy dwodch obrebdéw w Ujezdzie Gornym oraz
w Pichorowicach, zgodnie zkierunkami okre$lonymi w Studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Udanin.

Whiosek o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Ujezdzie Gornym
i w Pichorowicach dla terenéw budownictwa mieszkaniowego oraz ustug sportu i rekreacji
zainicjowat Wéjt Gminy Udanin. Teren przeznaczony w studium pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i wielorodzinng obejmuje m.in. niezabudowang obecnie dz. nr 412 obr. Ujazd Gdrny
o pow. 20,14 ha (Rllla, Llll, Psll i N) stanowigcg zasdb gruntdéw Gminy Udanin i jest propozycja gminy
do rzadowego programu ,Lokali za grunt”. Analizy wykazaty, ze uwzglednienie wniosku nie
spowoduje naruszenie w zasadniczy sposob polityki przestrzennej Gminy Udanin - po zmianie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teren bedzie miat status terenéw zabudowy
mieszkaniowej oraz terendw rekreacji i sportu i pozwoli podjecie dziatann inwestycyjnych. Przed
sporzadzeniem projektu uchwaty wykonano analize zasadnos$ci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Udanin”.

2 Grunty chronione na mocy ustawy z dnia 8 marca 2013 r. ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (fj Dz. U. 2021 r. poz. 1326).
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1.2. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
jest dokumentem sporzadzanym do projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiany. Podstawe prawna jej sporzadzenia stanowi:
— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021
r.poz. 741,784,922, 1873, 1986),
- 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).

Podstawa prawng sporzadzenia prognozy jest art. 17 pkt 5 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajacy procedure sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z nim ,Wojt, burmistrz albo prezydent miasta (...)
sporzadza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, z uwzglednieniem art.
36", ktéry stanowi podstawe do:
— uzyskiwania przez wihascicieli i uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci rekompensaty w wypadku,
gdy na skutek uchwalenia planu korzystanie z nieruchomosci w sposdb dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stanie sie niemozliwe lub zostanie ograniczone, albo
w przypadku, gdy ustalenia planu prowadzg do obnizenia wartosci nieruchomosci;
— uzyskiwania przez gmine opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
planu.

Przy opracowywaniu przedmiotowej prognozy skutkow finansowych wykorzystane zostaty ponadto
nastepujgce akty prawne i przepisy wykonawcze:
— Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1372, 1834),
— Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz.
1672,1901, 1927),
— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1899),
— Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1326, 2163),
— Ustawa z 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U.z 2019 r. poz. 1170, z 2021 r. poz. 401,
1558, 2192, 2290),
— Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1326, 2163),
— Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 333),
— Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 111),
— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (tj. Dz.U. 2021 poz. 555),
— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021 poz. 2404),
— Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego
z czterech okregéw podatkowych (Dz.U. 2001 nr 143 poz. 1614).

1.3. CELIZAKRES OPRACOWANIA

Celem przedmiotowego opracowania jest przedstawienie administracji gminnej prognozy skutkéw
finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Ujezdzie
Gornym i w Pichorowicach dla terendéw budownictwa mieszkaniowego i ustug sportu i rekreacji,
wtym obowigzkdw budzetowych, ktére bedzie musiata wykonaé w wyniku uchwalenia
przedmiotowe] zmiany planu miejscowego. Zaliczy¢ nalezy do nich m.in. naliczenie
i wyegzekwowanie naleznosci do budzetu, okreslonych przepisami prawa, dotyczacych terendow
objetych zmiang przeznaczenia. Zakres prognozy okresla §10. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologiizdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2021 poz. 2404). Zakres ten obejmuje wszystkie
nastepstwa ekonomiczne, wynikajgce z uchwalenia przedmiotowej zmiany planu w odniesieniu do
roznic: w przeznaczeniu terendw, warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenéw, systemow
komunikacji iinfrastruktury technicznej. Zgodnie z ww. rozporzadzeniem prognoza skutkdw
finansowych uchwalenia planu zawiera w szczegdlnosci:
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— prognoze wplywu ustalen planu miejscowego na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy
z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na
optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

— prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;

— whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Zakres terytorialny przedmiotowego opracowania pokrywa sie z obszarem objetym projektem

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Schemat 1.).

1.4. ZALOZENIA PROGNOZY

Przedmiotowa prognoza zaktada horyzont czasowy na poziomie 10 lat od momentu uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i nie uwzglednia sie w niej trendu
czasowego, warunkéw zmiennych na rynkach finansowych i nieruchomosci, wzrostu podatku od
nieruchomosci oraz czynnikdw egzogenicznych. Do celdw ninigjszej prognozy przyjeto
powierzchnie obszaru objetego zmiang mpzp wynikajaca z rysunku zmiany planu®. W opracowaniu
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany przedmiotowego planu analizie poddaje sie
skutki, ktore mozna mierzy¢é w walorach ekonomicznych — nastepstwa spoteczne, ekologiczne
i przestrzenne nie sg przedmiotem rozwazania.

Schemat opracowania prognozy:
— analiza: wtasnosci gruntdw, zmian przeznaczenia terenu powodujgcych wzrost lub obnizenie
w zakresie

warto$ci terenu, transakcji kupna-sprzedazy oraz ofert sprzedazy, inwestydji
infrastruktury technicznej,

- prognoza wptywu ustalen zmiany mpzp na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy
z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz
na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

- ustalenie szacunkowych wartosci terendw w stanie istniejgcym, prognoza wzrostu lub obnizenia
wartosci terendw dla poszczegdlnych funkcji ustalonych w projekcie planu.

Zrédta danych:

— Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Ujezdzie Gornym
i w Pichorowicach dla terenéw budownictwa mieszkaniowego i ustug sportu i rekreacji
(Id: DA4767C6-CF22-4E67-8CCD-8C9833A9F256. Projekt),

— Uchwata Nr XXXVIII.161.2021 Rady Gminy Udanin z dnia 12 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci,

— Biuletyn cen obiektéw budowlanych SEKOCENBUD BCO, IV kwartat 2021 r.,

— Dane o cenach transakcyjnych/ofertowych sprzedazy nieruchomosci, literatura przedmiotu.

Data prognozy i okres monitorowania rynku nieruchomosci. Opracowanie wykonano w marcu 2022
r. wg analizy stanu przedmiotu poziomu cen w IV kwartale 2021 r. i | kwartale 2022 r.

Klauzule i zastrzezenia. Przedmiotowa prognoza skutkéw finansowych:
- nie jest aktem prawnym, nie stanowi integralnej czesci planu miejscowego i nie podlega
wytozeniu — petni ona funkcje informacyjng dla wéjta i radnych na etapie projektu planu,
- nie stanowi operatu szacunkowego w mysl Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
- stanowi szacunkowg ocene finansowa rozwigzan przyjetych w projekcie zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

3 Zatgcznik nr 1 do Projektu Id: DA4767C6-CF22-4E67-8CCD-8C9833A9F256. Projekt.
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Podane w prognozie dane majg charakter orientacyjny i stuzg wytgcznie do okreslenia
prawdopodobnych wielkosci finansowych zwigzanych z realizacjg zatozern zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Podane warto$ci w odniesieniu do powierzchni, dtugosci
i wartosci sg przyblizone, natomiast przyjete stawki i dane moga ulegac¢ zmianie w czasie miedzy
innymi ze wzgledu na inflacje, koniunkture gospodarczg i inne uwarunkowania zewnetrzne.
Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie moga stanowic¢ podstawy do wydania
decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.

2. ZADANIA | USTALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (mpzp) sporzadza sie w celu okreslenia
przeznaczenia terendw, ustalenia zasad ich zagospodarowania i zabudowy oraz modernizagji
i rozbudowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, przy jednoczesnym zapewnieniu
potrzeb ochrony srodowiska, débr kultury, krajobrazu — zgodnie z zasadami tadu przestrzennego
i zrGwnowazonego rozwoju.

Celem przedmiotowego planu jest ustalenie przeznaczenia terendéw oraz okredlenie zasad
zagospodarowania i ksztattowania zabudowy, uwzgledniajgc tendencje rozwojowg funkgji
mieszkalnictwa jednorodzinnego i mieszkalnictwa wielorodzinnego (matych doméw mieszkalnych)
oraz terendw rekreacyjno-sportowych potozonych w granicy dwdéch obrebdéw w Ujezdzie Gérnym
oraz w Pichorowicach, zgodnie z kierunkami okreslonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Udanin.

Przedmiotem ustalen planu sg zagadnienia zwigzane z przeznaczeniem obszaru pod tereny na cele
rozwoju funkgji osiedlenczych zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz ustug sportu i rekreacji wraz z realizacjg infrastruktury technicznej i drogowe;.
W projekcie planu ustala sie nastepujace przeznaczenie terendw objetych ustaleniami planu
i wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi oraz oznacza sie je nastepujacymi symbolami
przeznaczenia terenu:
1) tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej z ustugami - oznaczone symbolem MNU;
) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - oznaczone symbolem MN;
) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - oznaczone symbolem MW,;
) tereny ustug sportu i rekreacji - oznaczone symbolem US;
5) tereny drég publicznych klasy zbiorczej - oznaczone symbolem KDZ.

Okreslone przeznaczenie terendw wskazuje podstawowy, ustalony w planie sposéb uzytkowania.
Plan dopuszcza wprowadzenie funkcji uzupetniajgcych do funkcji podstawowych pod warunkiem nie
powodowania zmiany charakteru zagospodarowania, warunkéw ochrony = $rodowiska
przyrodniczego zgodnie zzasadami okreslonymi w ustaleniach szczegdtowych. Dla terendow
zabudowy mieszkaniowej przewiduje sie przeznaczenie uzupetniajgce - drogi wewnetrzne,
infrastruktura techniczna, zielen urzadzona, budynki gospodarcze i garaze. Dla terenéw ustug sportu
i rekreacji przewiduje sie przeznaczenie uzupetniajgce - zbiorniki wodne, drogi wewnetrzne,
infrastruktura techniczna, zielen urzagdzona, parkingi. Na rysunku planu wskazano:

— granice obszaru objetego planem,

— linie  rozgraniczajgce tereny ordéznym przeznaczeniu lub  réznych = zasadach

zagospodarowania symbol przeznaczenia terenu,
— nieprzekraczalne linie zabudowy,

BN

— przeznaczenie terenu - oznaczenia identyfikacyjne terendédw wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi, oznaczonego odpowiednio symbolem literowym i numerem,
— granice strefy ochrony krajobrazu kulturowego ,K”,
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— granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych ,OW" - tozsamej
z obszarem ujetym w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw archeologicznych,

— lokalizacje stanowisk archeologicznych ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw
archeologicznych,

— obowigzujgcego szpaleru drzew przydroznych.

Na rysunku planu umieszczono dodatkowo oznaczenia informacyjne:

— granice obrebu,

— obszar wody,

— granice strefy technicznej napowietrznych linii elektroenergetycznych $redniego napiecia SN
20kV,

— powierzchnie jednostek urbanistycznych,

— powierzchnie opracowania mpzp.

3. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

3.1. WPROWADZENIE

Nastepstwa skutkéw uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pod wzgledem prawnym i finansowym obejmujg zaréwno gmine jak i wtascicieli oraz uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci objetych planem. W opracowaniu skutkéw uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego analizie poddaje sie skutki, ktére mozna mierzy¢
w walorach ekonomicznych. Nastepstwa spoteczne, ekologiczne i przestrzenne nie sg przedmiotem
rozwazania. Uchwalenie planu moze wptynaé¢ na wysokos¢ dochodu gminy poprzez opfaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, wptywy z: podatku od nieruchomosci, optat adiacenckich, zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji nalezacych do zadan wtasnych
gminy. Do zapiséw zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére wptywac
beda na jego racjonalnosé¢ ekonomiczng naleza:

- przeznaczenie terenéw (udostepnienie terendw pod rozwdj funkcji dochodowych, przeznaczenie
terendw dla inwestycji lokalnych warunkujgcych planowane zagospodarowanie);

- intensywnos$¢ zabudowy (wynikajgca z ustalonych w planie parametréw ksztattowania zabudowy,
wtym wymaganego udziatu powierzchni biologicznie czynnej i nieprzekraczalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy oraz ograniczen w jej lokowaniu);

- planowana realizacja elementéw systemdw: komunikacyjnego i inzynieryjnych, stanowigcych
inwestycje celu publicznego.

Skutkiem uchwalenia zmiany planu beda obcigzenia i dochody gminy, powstate w nastepstwie jej
przyjecia. Wyrdzni¢ mozna bezposrednie i posrednie skutki finansowe. Pierwsze z nich sg wynikiem
regulacji prawnych wynikajgcych wprost z ustawy, skutki posrednie natomiast to dochody lub
wydatki wynikajace z czynnosci zwigzanych z realizacja ustalen planu. Wptywy i wydatki zwigzane
z uchwaleniem zmiany planu mozna podzieli¢ natomiast na inwestycyjne i operacyjne. Pierwsze
znich to wptywy iwydatki, ktére gmina poniesie jednorazowo, przyczyniajgc sie tym samym
bezposrednio do realizacji ustalen planu. Przeptywy operacyjne maja charakter cykliczny i stanowig
posredni skutek realizacji ustalen - do tej grupy zaliczono wptywy ztytutu podatkéw od
nieruchomosci.

Woptyw ustalert mpzp na dochody wtasne gminy i warunki wzrostu budzetu gminy. Mozliwe Zrédta
dochoddéw gminy przy realizacji ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przedstawione zostaty w tabeli ponizej. Przedstawione w ponizszych zestawieniach
zrodta dochodéw gmin dotycza wszystkich mozliwych przypadkéw wynikajgcych m.in. z ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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TABELA 2. ZRODA DOCHODOW GMINY PRZY REALIZACJI USTALEN MPZP.

Dochody z podatku od zmiana podatku rolnego lub lesnego na podatki od nieruchomosci,
nieruchomosci podatek od budynkéw i budowli wybudowanych na terenach objetych planem
Optata (renta) planistyczna — ponosi whasciciel nieruchomosci lub uzytkownik wieczysty, ktéry zbywa nieruchomo$é -

optata naliczana w wysoko$ci do 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia lub zmiany mpzp

Optaty adiacenckie — z tytutu podziatu nieruchomosci - ponosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objetej podziatem (ustalona przez zarzad w drodze decyzji, w wysokosci
maksymalnie 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci),

—  z tytutu podziatu i scalania nieruchomosci - ponosi wtasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci objetej scaleniem i podziatem (ustalona przez zarzad w drodze decyzji,
w wysokosci maksymalnie 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci),

—  z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczna, urzadzenia badz modernizacje drogi -
ponosi wiasciciel nieruchomosci objetej scaleniem i podziatem (ustalona przez zarzad
w drodze decyzji, w wysokosci maksymalnie 50% od wzrostu wartosci nieruchomosci)

Dochody zwigzane z obrotem

nieruchomosciami — podatki od czynnosci cywilnoprawnych

Inne dochody — dochody z podatku od dziatalnosci gospodarczej

Wptyw ustalern mpzp na wydatki z budzetu gminy i warunki ich zmniejszania. Przedstawione
W ponizszym zestawieniu obcigzenia dochoddéw gmin bedace nastepstwem uchwalenia zmiany
planu dotyczg wszystkich mozliwych przypadkéw wynikajacych z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

TABELA 3. OBCIAZENIA FINANSOWE GMIN BEDACE NASTEPSTWEM UCHWALENIA MPZP.

Obciazenia finansowe za Gmina ponosi skutki prawne w zwigzku z uchwaleniem mpzp gdy:
negatywne skutki wywotane na — korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny
nieruchomosciach z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,

wiasciciel albo  uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze Zzadaé od gminy:
odszkodowania, wykupienia nieruchomosci lub jej czesci lub zamiany nieruchomosci na
inng,

- nastepuje spadek wartosci nieruchomosci, a whasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomosc¢ i nie skorzystat z praw wyzej wymienionych moze zadaé od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Obcigzenia finansowe zwigzane Gmina realizujac zadania wlasne i przepisy prawa musi przeja¢ (wykupié) nieruchomosci

z wykupieniem nieruchomosci, do | przeznaczone pod: drogi, tereny zielone, inne lokalne cele publiczne.

realizacji celéw publicznych

Obcigzenia finansowe zwigzane Do zadan gminy nalezy budowa: drég, sieci kanalizacyjnej, sieci deszczowej, sieci
z kosztami budowy infrastruktury wodociggowej, oéwietlenia ulic, sieci telekomunikacyjnej, urzadzenia terendw zielonych.
Obcigzenia finansowe zwigzane Gmina ponosi koszty: opracowania planu, wykonania wycen zaréwno dla celéw obcigzen

z obstuga procesu inwestycyjnego | gminy jak i dla dochoddéw gminy.

Obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach. W problematyce
prognozy szczegdlne miejsce zajmuja skutki bezposrednie uchwalenia planu. Obejmujg one
nastepujace sytuacje:

- jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe bad?Z istotnie ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze
zgda¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci lub
jej czesci (art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym);

- jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomosé moze zadaé od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci (art. 36 ust. 3);

- jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci wzrosta,
a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomosé, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazowa optate, ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do
wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysoko$é optaty nie moze
by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci (art. 36 ust. 4).

Wystgpienie rzeczywistej szkody lub obnizenia wartosci nieruchomosci zalezy nie tylko od

przeznaczenia terenu, a takze od ustalen i ograniczen wynikajacych z tekstu planu. Udowodnienie

rzeczywistej szkody cigzy na zainteresowanym.

Koniecznos$¢ wydatkowania pieniedzy z budzetu gminy na cele warunkujgce w przysztosci wzrost
dochodéow budzetowych: finansowanie przygotowania terendéw pod inwestycje, uzbrojenie
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techniczne przysztych terenéw oraz budowa drég, rozwijanie lokalnej infrastruktury spotecznej
i technicznej. Wydatki z budzetu gminy na inwestycje lokalne moga by¢ zmniejszane przez
dofinansowywanie ich z funduszy Unii Europejskiej oraz przez rozmaite dotacje.

3.2. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA DOCHODY WEASNE GMINY

3.2.1. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY Z PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

Podatek od nieruchomosci wymierzany jest zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt 8 ustawy z dnia 8 marca 1990
r.o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1372, 1834), art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 1170, z 2021 r. poz. 401, 1558,
2192, 2290) oraz na podstawie Uchwaty Nr XXXVII.161.2021 Rady Gminy Udanin z dnia
12 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci. Zgodnie
z ww. uchwatg Rady Gminy Udanin roczne stawki podatku od nieruchomosci na obszarze gminy
w 2022 r. wynosza:

1) Od budynkoéw lub ich czesci:
a) mieszkalnych - 0,82 zt od Tm? powierzchni uzytkowej;
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 24,17 zt od 1m? powierzchni uzytkowej;
¢) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem
siewnym - 11,32 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej;
d) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej,
zajete przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 4,95 zt od 1m? powierzchni uzytkowej;
e) od pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego - 5 zt od 1m? powierzchni uzytkowej;
2) Od budowli - 2% ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy z dnia 12 stycznia
1991 roku o podatkach i optatach lokalnych.
3) Od gruntdw:
a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej bez wzgledu na sposdb sklasyfikowania
w ewidencji gruntow i budynkdw - 0,96 zt od 1m? powierzchni;
b) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior i zbiornikdw
sztucznych - 4,88 zt od 1 ha powierzchni;
¢) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego - 0,51 zt od 1m? powierzchni;
d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015
r. o rewitalizacji (Dz. U.z 2021 r. poz. 485 z pdzn. zm.) i 0 potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa,
ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wytgcznie te rodzaje zabudowy,
jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym
czasie nie zakoriczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,16 zt od 1m? powierzchni.

Podatek od gruntéw. Obecnie dla terendw objetych zmiang przeznaczenia pobierany jest podatek
rolny zgodnie z uzytkami gruntowymi okreslonymi w rejestrze gruntéw. Przeznaczenie w projekcie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod projektowane tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz ustug sportu
i rekreacji spowoduje wzrost wptywow z tytutu pobieranego podatku od gruntow.

TABELA 4. PROGNOZOWANY ROCZNY PODATEK OD NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH DLA TERENOW
OBJETYCH ZMIANA PRZEZNACZENIA.

Lp. Przeznaczenie terenu Orientacyjna powierzchnia Prognozowane wp”fywy
projektowane obowiazujace [m?] z podatku od gruntow [z{]
1. TMNU LUS/1 8 913,00 4 545,63
2. 2MN LUS/1 41 818,00 2132718
3. cz. 3MN 1.US/1 50 989,00 26 004,39
4. 4AMW 1.US/2 154 442,00 78 765,42
OGOKEM: 256 162,00 130 642,62
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Prognozowany roczny podatek od gruntow, dla terendw objetych zmiang przeznaczenia, dla stanu
catkowitego zagospodarowania obszaru zgodnie z projektem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pozwala na oszacowanie rocznych wptywdw z tytutu podatku
od gruntéw w wysokosci okoto 130 642,62 zt. W poréwnaniu do obecnego uzytkowania terendw
i pobieranego podatku rolnego, uchwalenie planu spowoduje wzrost rocznego dochodu z podatku
od nieruchomosci gruntowych o ponad ok. 129 311,06 zt.

Podatek od budynkéw. Szacowanie wptywdw podatkowych od budynkdéw i budowli jest obarczone
duzym btedem ze wzgledu na stosunkowo elastyczne zapisy planu dotyczagce parametrow
i wskaznikéw zabudowy, a takze mozliwo$¢ korzystania z ulg podatkowych. Szacujagc wptywy
podatkédw od budynkéw przyjeto zatozenie, ze wszystkie tereny objete zmiang przeznaczenia
zostang zabudowane zgodnie z podstawowymi parametrami i wskaznikami ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, okreslonymi w projekcie zmiany planu. Potencjalne wptywy z tytutu
podatku od budynkéw wyliczone zostaty dla terendw, dla ktérych prognozuje sie zmiany
przeznaczenia lub intensywnosci zagospodarowania majgce istotny wptyw na dochodowos$é
nieruchomosci. Przyjete powierzchnie zabudowy uwaza sie za orientacyjne.

TABELA 5. OBOWIAZUJACE | PROJEKTOWANE PARAMETRY | WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY.

wskaznik maksymalny minimalny maksymalna minimalna
zabudowy wskaznik wskaznik wysokosé powierzchnia nowo
Lp. | Przeznaczenie terenu intensywnosci | powierzchni zabudowy wydzielonych dziatek
min max zabudowy biologiczne mieszkaniowej dla poszczegdlnych
czynnej terendw
1. [ TMNU
zabudowa mieszkaniowa 10% | 30% 50% nie powinna - wolnostojagcej - 800
jednorodzinna przekraczad m?
wolnostojaca dwéch petnych - blizniaczej - 500 m?
09 kondygnacji - szeregowej - 350 m?
zabudowa mieszkaniowa 20% | 40% ' 30% nadziemnych (bez | 1200 m?
jednorodzinna poddasza
wolnostojaca z funkcjag uzytkowego)
ustugowa
2. | 2MN 10% | 30% 50% nie powinna - wolnostojacej - 800
3MN przekraczad m?
dwdch petnych - blizniaczej - 500 m?
0,9 kondygnadgji - szeregowej - 350 m?
nadziemnych (bez
poddasza
uzytkowego)
3. [ 4AMW
Zabudowa mieszkaniowa 10% | 45% 50% nie powinna 1200 m?
wielorodzinna przekraczac trzech
zabudowa mieszkaniowa 10% | 40% 55% pemych
wielorodzinna z funkcja 1,6 kondygnacji
ustugowa nadziemnych (bez
poddasza
uzytkowego)

Powierzchnia terendéw objetych zmiang przeznaczenia i wskazanych w projekcie planu pod
zabudowe wynosi ogdtem 257 912,00 m?. Dla potrzeb prognozy roczny podatek od budynkéw na
terenach niezabudowanych objetych zmiang przeznaczenia zgodnie z projektem mpzp oszacowano
w dwdch wariantach z uwzglednieniem: minimalnego i maksymalnego wskaznika zabudowy (wariant
1), liczby nowo wydzielanych dziatek (wariant 2). Dla potrzeb prognozy dla obu wariantéw przyjeto
zatozenie, ze wszystkie tereny przeznaczone pod zabudowe zostang zabudowane, dla minimalnych
wptywow z podatku od budynkéw udziat powierzchni zabudowy o funkcji ustugowej jako
towarzyszacej funkcji mieszkaniowej przyjety zostat na poziomie 0%, a dla maksymalnych na
poziomie 30%. Dla wariantu 2 przyjeto dodatkowe zatozenie, ze nowo wydzielane dziatki beda miaty
powierzchnie 1 200,00 m?, a nowo wybudowane budynki powierzchnie 120,00 m?.
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TABELA 6. PROGNOZOWANY ROCZNY PODATEK OD BUDYNKOW NA TERENACH NIEZABUDOWANYCH
OBJETYCH ZMIANA PRZEZNACZENIA ZGODNIE Z PROJEKTEM MPZP.

Wariant 1: orientacyjna powierzchnia zabudowy wynikajgca ze wskaznika zabudowy

Prresnaczenie Orie'ntacyjn'a Orientacyjna powierzchnia Prognozowane wphl/wy
Lp. terenu powierzchnia zabudowy [m?] z podatku od budynkdéw [zt]
terenu [m?] min max min max
1. TMNU 8 913,00 891,30 3565,20 730,87 27 897,69
2. 2MN 41 818,00 4181,80 12 545,40 3429,08 10287,23
3. 3MN 52 739,00 5273,90 15821,70 4.324,60 12 973,79
4. AMW 154 442,00 15 444,20 69 498,90 12 664,24 543 828,89
OGOLEM: 257 912,00 25791,20 101 431,20 21148,78 594 987,60
Wariant 2: orientacyjna powierzchnia zabudowy wynikajaca z powierzchni nowo wydzielonych dziatek (1200 m?)
Prreznaczenic Orie'ntacyjn'a Orientacyjha liczba Orie.ntacyjn'a Prognozowane wp’rywy
Lp. rereny powierzchnia nowo yvydmelonych powierzchnia z podatku od budynkdéw [zt]
terenu [m?] dziatek [szt.] zabudowy [m?] min max
1. TMNU 8 913,00 7 840,00 688,80 6 573,00
2. 2MN 41 818,00 34 4.080,00 3345,60 31 926,00
3. 3MN 52 739,00 43 5 160,00 4231,20 40 377,00
4. AMW 154 442,00 128 15 360,00 12 595,20 120 192,00
OGOLEM: 257 912,00 212 25 440,00 20 860,80 199 068,00

Zmiana ustalen planu i realizacja zainwestowania kubaturowego spowodujg wzrost wptywdw z tytutu
pobieranego podatku od budynkéw. Roczny podatek od budynkéw, na terenach objetych zmiang
przeznaczenia zgodnie z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
prognozuje sie na orientacyjnym poziomie od 20 860,80 zt do 594 987,60 zt, w zaleznosci od
powierzchni zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;.

Podatek od budowli obejmuje 2% ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt. 3 i ust. 3-7
ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych. Na etapie niniejszej prognozy nie
prognozuje sie wptywdw z podatku od budowli.

Podane powyze] kwoty stanowig mozliwe do osiggniecia wptywy state, ktérych wielko$é moze byé
zroznicowana w_zalezno$ci od powierzchni terenu wykorzystane] zgodnie z przeznaczeniem
okredlonym w planie, intensywno$ci zabudowy, stawek podatku obowigzujgcych w gminie oraz od
czynnika czasu w jakim grunty zostang zainwestowane.

3.2.2. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY Z OPrATY PLANISTYCZNEJ

Ustalenie stawek opfaty (renty) planistycznej jest obowigzkowe w $wietle wymagan art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W §22. projektu planu, na obszarze
objetym zmiana planu ustalono wysokos$¢ ww. stawki procentowej na poziomie:
1) tereny zabudowy o symbolach przeznaczenia: MNU, MN, MW - 20%;
2) tereny zabudowy o symbolach przeznaczenia: US - 30%.
3) dlaterendw o funkcji oznaczonej symbolami przeznaczenia niewymienionymiw pkt. 112 stawka
procentowa naliczana do wzrostu wartosci nieruchomosci, w przypadku jej zbycia, wynosi 10%.

Stawka ta stuzy naliczeniu jednorazowej opfaty uiszczanej przez wtascicieli nieruchomosci,
w przypadku zbycia terenéw w ciggu 5 lat od dnia, w ktérym ustalenia przedmiotowej zmiany planu
stang sie obowigzujgce. Uchwalenie zmiany planu spowoduje wzrost wartosci gruntéw, poniewaz
jego ustalenia wyznaczajg nowe funkcje i sposdb zagospodarowania terendw.

W oparciu o analize cen transakcyjnych i ofertowych sprzedazy nieruchomosci na rynku
nieruchomosci i ceny zakupu/ sprzedazy uzytkow rolnych w Il kwartale 2021 r. wg GUS w podziale
na wojewddztwa (obowigzujagce od 1 pazdziernika 2021 r.) dla potrzeb prognozy przyjeto
nastepujace szacunkowe srednie jednostkowe wartosci gruntow:
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— $rednia cena gruntu zakupu/sprzedazy uzytkdw rolnych: 4,06 zt/m?;
— $rednia cena gruntu zakupu/sprzedazy terenéw zabudowy mieszkaniowej: 60,00 zt/m?.

TABELA 8. POTENCJALNE WPLYWY Z OPLATY (RENTY) PLANISTYCZNEJ DLA TERENOW OBJETYCH ZMIANA
PRZEZNACZENIA W PRZYPADKU ZBYCIA 100% TYCH TERENOW.

Lp. Przeznaczenie terenu Orientacyjna powierzchnia Prognozowgne wp’fywy
projektowane obowiazujace [m?] z renty planistycznej [z1]
: TMNU 1L.US/1 8 913,00 99 718,64
2. cz. 3MN 1.US/1 50 989,00 570 464,93
OGOXEM: 59 902,00 670 183,58

Potencjalne prognozowane wptywy z renty planistycznej od terendw objetych zmiang przeznaczenia
przy zatozeniu zbycia 100% terendéw przed uptywem 5 lat oszacowano na 670 183,58 zt.

Nawet jezeli w odniesieniu do terendéw objetych zmiang przeznaczenia, po uchwaleniu zmiany
planu, nastapi wzrost wartosci to réznice miedzy wartoscig nieruchomosci w momencie ich zbywania,
a ich wartoscig przed uchwaleniem planu nalezy pomniejszy¢ o naktady, ktére wiasciciele poniosa
m.in. na aktualizacje materiatéw geodezyjnych, koszty dokumentacji budowlanych, naktady zwigzane
z podziatem gruntoéw, itp. Wielko$¢ tego typu naktadéw moze byc bardzo zréznicowana. Ponadto
w mys| przepisu zawartego w art. 37 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
pobranie tzw. renty planistycznej jest mozliwe w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan stat sie
obowigzujacy. Jesli sprzedaz nieruchomosci nie nastgpi w ciggu 5 lat optata nie zostanie pobrana.
Dodatkowo wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktérej wartosé wzrosta w zwigzku
z uchwaleniem planu, moze zazadac od wojta ustalenia w drodze decyzji wysokosci optaty jeszcze
przed sprzedaza nieruchomosci. Koszty operatéw szacunkowych, ktére nalezy sporzadzi¢ dla
oszacowania wzrostu wartosci nieruchomosci oraz procedura poboru tych naleznosci pochtaniajg
znaczacy czesc tzw. renty planistyczne;.

3.2.3. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY Z OPrAT OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH

Zgodnie z ustawg z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego,
w art. 4 pkt 1., podatek od czynnosci cywilnoprawych wskazany zostat jako zrédto dochoddw gminy.
Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych wskazuje natomiast na
2% stawke podatku od sprzedazy nieruchomosci.

W oparciu o analize cen transakcyjnych i ofertowych sprzedazy nieruchomosci na rynku
nieruchomosci dla potrzeb prognozy przyjeto szacunkowg s$rednig jednostkowag wartosc
zakupu/sprzedazy gruntéw zabudowy mieszkaniowej wynoszacag 60,00 zt/m?.

TABELA 7. PROGNOZOWANY PODATEK OD CZYNNOSCI CYWILNOPRAWNYCH DLA GRUNTOW OBJETYCH
ZMIANA PRZEZNACZENIA W PRZYPADKU ZBYCIA 100% TYCH TERENOW.

Lp. Prresnaczenic terenu Orlentachn{ag;;;werzchma Proi;:izxglcairs\/\:/viﬁir;;vgazwizfst[lj]od

1. TMNU 8 913,00 213,91

2. 2MN 41818,00 1003,63

3. 3MN 52739,00 1265,74

4. AMW 154 442,00 3706,61
OGOLEM: 257 912,00 6189,89

Potencjalny prognozowany podatek od czynnosci cywilnoprawnych dla terendéw objetych zmiang
przeznaczenia zgodnie z projektem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w przypadku zbycia 100% tych terendw wynosi okoto 6 189,89 zt.
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3.2.4. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY Z OPKAT ADIACENCKICH

Przez opfaty adiacenckie nalezy rozumie¢ opfaty ustalone w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek: budowy urzadzen infrastruktury technicznej, podziatu nieruchomosci,
scalenia i ponownego podziatu, budowy drég. Optate ponosi wtasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci. Optate adiacencka na rzecz gminy wnosza: wtasciciele nieruchomosci, uzytkownicy
wieczysci, ktérzy na podstawie przepisow szczegdlnych nie majg obowigzku wnoszenia optat
rocznych oraz uzytkownicy wieczysci, ktdrzy za zgoda wtasciwego organu wniesli jednorazowo optaty
roczne za caly okres uzytkowania wieczystego. Dla obszaru objetego zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie prognozuje sie wptywdw z tytutu optaty adiacenckie;.

3.2.5. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY ZWIAZANE Z OBROTEM NIERUCHOMOSCIAMI
GMINY

Obszar objetym projektem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmuje nieruchomosci stanowigce wtasnosé gminy, ktére moga zostac przedmiotem sprzedazy.

TABELA 8. PROGNOZOWANE WPLYWY ZE SPRZEDAZY TERENOW STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY,
OBJETYCH ZMIANA PRZEZNACZENIA, W PRZYPADKU ZBYCIA 100% TYCH TERENOW.

Lp. Przeznaczenie terenu Orientacyjna powierzchnia [m?] Prognozowane w9+ywy ze sprzedazy
terendw [z1]
1. 2MN 41818,00 2509 080,00
cz. 3MN (dr) 1750,00 105 000,00
2. AMW 154 442,00 9 266 520,00
OGOLEM: 198 010,00 11 880 600,00

Prognozowane wptywy ze sprzedazy nieruchomosci stanowigcych witasnosé gminy i objetych zmiang
przeznaczenia w przypadku zbycia 100% tych terenéw wynoszg okoto 11 880 600,00 zt.

3.2.6. PODSUMOWANIE PROGNOZY WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY WEASNE GMINY

TABELA 9. PROGNOZOWANE DOCHODY WEASNE GMINY.

Potencjalne prognozowane wptywy od
Lp. Rodzajdochodu —tytut prawny terendw objetych zmiana przeznaczenia
(2]
1. Roczny podatek od nieruchomosci:
od gruntéw 130 642,62
od budynkéw od 20 860,80 do 594 987,60
od budowli 0,00
2. Optata (renta) planistyczna* 670 183,58
3. Optata od czynnosci cywilnoprawnych* 6 189,89
4. Optata adiacencka 0,00
5. Woplywy ze sprzedazy gruntéw stanowigcych wtasno$é gminy 11 880 600,00

*w przypadku zbycia 100% terenéw objetych zmiang przeznaczenia

3.3. PROGNOZA WPrYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA WYDATKI GMINY

3.3.1. PROGNOZA WPEYWU USTALEN MPZP NA WYDATKI ZWIAZANE Z ODSZKODOWANIAMI, O KTORYCH
MOWA W ART. 36 USTAWY OPIZP

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu lub jego zmiang,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone. Przeprowadzona analiza
dotychczasowego i planowanego sposobu korzystania z przestrzeni planistycznej wskazuje, ze
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uchwalenie przedmiotowe] zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
ograniczy i nie wptynie negatywnie na korzystanie z nieruchomosci lub ich czesci potozonych
w bezposrednim sagsiedztwie jednostek objetych zmiang planu. Nie prognozuje sie przestanek do
kierowania do gminy zadan, o ktérych mowa wart. 36 wust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z powyzszym nie prognozuje sie wydatkdéw na
odszkodowania z tytutu ograniczenia lub braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposdb
dotychczasowy, o ktérych mowa w art. 36 ust. 11 2 ustawy opizp.

3.3.2. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA WYDATKI ZWIAZANE Z REALIZACJA INWESTYCJI Z ZAKRESU
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WEASNYCH GMINY

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, zapisanych
w projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére nalezg do zadan
wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania wskazuje, ze:

§ 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow, stanowia - zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. 2 2021 r. poz. 1372 ze zm.) - zadania wtasne Gminy, z wytgczeniem zadan, o ktérych mowa
w przepisach odrebnych.

§ 2. Pozostate zadania wtasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej, okreslone w art. 7 ust. 1
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, jak: a) zaopatrzenie w energie elektryczna,
b) zaopatrzenie w energie cieplna, c) zaopatrzenie w gaz, podlegaja dodatkowo regulacjom ustawy
Prawo energetyczne. Zaopatrzenie w te media realizujg przedsiebiorstwa energetyczne. Wskazane w
ustawie Prawo energetyczne zadania wtasne gminy, finansowane z jego budzetu obejmujg wykonanie
oswietlenia drdg, tych ktérych Gmina Udanin jest zarzadca, czyli drég gminnych.

§ 3. Realizacja infrastruktury na terenie bedgcym witasnoécig gminy nalezy do zadania inwestycyjnego
realizowanego ze srodkéw publicznych.

W zakresie inwestycji celu publicznego nalezacych do zadan wtasnych gminy prognozuje sie wydatki
zwigzane z budowag infrastruktury komunalnej — sieci wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej oraz
drog i odwodnienia i oswietlenia drég. Parametry niezbedne do oszacowania kosztow realizacji
inwestycji przyjete zostaty na podstawie rysunku* miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (dtugosc, szerokosc i powierzchnia inwestycji) oraz stosowanych powszechnie
technologii, w ktérych realizowane sg urzgdzenia budowlane. Prognozowane koszty realizacji sieci
wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej oraz drég, odwodnienia i oswietlenia drég
odzwierciedlajg $rednie jednostkowe koszty wedtug scalonych normatywow wyceny budowli, ktére
moga sie réznic¢ od cen realizacji inwestycji oferowanych na rynku w postepowaniu przetargowym.

Sie¢ wodociggowa. Zapisy zmiany planu ustalajg obstuge istniejacych i projektowanych obiektow
budowlanych z sieci infrastruktury technicznej, poprzez istniejace i projektowane sieci dystrybucyjne
i sie¢ rozdzielczg, oraz poprzez urzadzenia lokalne — w zakresie zaopatrzenia w wode — z gminnej
sieci wodociggowej, z zastrzezeniem przepiséw odrebnych w zakresie indywidualnego zaopatrzenia
w wode, w tym do celdw przeciwpozarowych. Dla potrzeb prognozy projektowana siec
wodociggowa do terendw przeznaczonych pod zabudowe zostata poprowadzona wzdtuz odcinka
projektowanej drogi publicznej zbiorczej 1KDZ. Dla oszacowania kosztéow budowy sieci przyjeta
zostata srednia jednostkowa cena budowy zewnetrznej wodociggowej, z rur PE-HD @ 110 mm,
wynoszacg 375,00 zt/m>. Wskaznik procentowy kosztéw dokumentacji projektowej dla robdt
budowlano-montazowych dla inwestycji przyjety zostat na poziomie 7,5%.

TABELA 10. PROGNOZOWANY KOSZT BUDOWY SIECI KANALIZACJI WODOCIAGOWEJ.

L Orientacyjna dtugos¢ sieci Prognozowany koszt budowy sieci Prognozowany koszt inwestycji
P: [mb] (4] ogdtem [z1]
1. 350,00 m 131 250,00 141 093,75

4 Zatacznik nr 1 do Projektu Id: DA4767C6-CF22-4E67-8CCD-8C9833A9F256. Projekt.
> Biuletyn cen obiektow budowlanych SEKOCENBUD BCO, IV kwartat 2021 r.
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Orientacyjna dtugosc¢ projektowanej sieci wodociggowej wzdtuz projektowanej drogi gminnej 1KDZ
wynosi 350,00 m, a prognozowany koszt inwestycji okoto 141 093,75 zt, w tym 9 843,75 zt stanowig
koszty dokumentacji projektowej.

Sie¢ kanalizacji sanitarnej. W zakresie odprowadzenia $ciekdéw zapisy zmiany planu ustalajg
odprowadzenie Sciekéw bytowo-gospodarczych do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,
z zastrzezeniem przepiséw odrebnych w zakresie indywidualnych rozwigzan. Dla potrzeb prognozy
projektowana sie¢ kanalizacji sanitarnej do terendw przeznaczonych pod zabudowe zostata
poprowadzona wzdtuz odcinka projektowanej drogi publicznej zbiorczej 1KDZ. Dla oszacowania
kosztow budowy sieci przyjeta zostata s$rednia jednostkowa cena budowy zewnetrznej sieci
kanalizacyjnej, z rur PCV @ 200 mm, wynoszacg 843,00 zt/m®. Wskaznik procentowy kosztéw

dokumentacji projektowej dla robdt budowlano-montazowych dla inwestycji kanalizacyjnej przyjety
zostat na poziomie 8%.

TABELA 11. PROGNOZOWANY KOSZT BUDOWY SIECI KANALIZACJI SANITARNEJ.

L Orientacyjna dtugos¢ sieci Prognozowany koszt budowy sieci Prognozowany koszt inwestycji
P- [mb] (4] ogdtem [zt]
1. 350,00 m 295 050,00 318 654,00

Orientacyjna dtugosc¢ projektowanej sieci kanalizacji sanitarnej wzdtuz projektowanej drogi gminnej
1KDZ wynosi 350,00 m, a prognozowany koszt inwestycji okoto 318 654,00 zt, w tym 23 604,00 zt
stanowig koszty dokumentacji projektowe;j.

Prognozowane koszty na potrzeby zadan wifasnych gminy wynikajgce z ustawy o samorzadzie
gminnym w zakresie budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej przyjete zostaty na podstawie
dtugosci projektowanej w planie gminnej drogi klasy zbiorczej (1KDZ). W prognozie nie wskazuje
sie w kalkulacji kosztéw wyposazenie w sie¢ wodociggowg i kanalizacji sanitarnej catosci terenéw
objetych zmiang planu oraz niezbednej przebudowy infrastruktury technicznej poza terenem
objetym projektem zmiany planu. Wskazane w analizie koszty wyposazenia w infrastrukture
techniczng nie wystgpig natychmiast po uchwaleniu zmiany planu i moga zostac¢ roztozone w czasie
oraz zmniejszone m.in. poprzez wprowadzenie optat adiacenckich.

Budowa drdég. Zapisy zmiany planu ustalajg nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemdéw komunikacji i infrastruktury techniczne;:
1) podstawowy uktad drogowy obszaru objetego planem stanowi planowana droga zbiorcza bedaca
obwodnicg miejscowosci Ujazd Gérny,
2) planowana droga zbiorcza jest powigzana z zewnetrznym uktadem publicznych drég powiatowych -
drogi powiatowej 2020D relacji Ujazd Gérny - Jarostéw znajdujgcej sie poza obszarem opracowania
planistycznego.

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego utrzymuje droge zbiorczg
1KDZ planowang réwniez w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru obrebu
Ujazd Goérny w Gminie Udanin przyjetym Uchwatg Nr XLVII.2017.2014 Rady Gminy Udanin z dnia
25 wrzesnia 2014 r. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1KDZ projekt planu
miejscowego ustala:
1) przeznaczenie podstawowe - tereny drég publicznych klasy zbiorczej;
2) przeznaczenie uzupetniajgce - obiekty i urzgdzenia pomocnicze dla przeznaczenia podstawowego,
w szczegolnosci wyposazenia technicznego drog;
3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) szerokos$é pasa drogi w liniach rozgraniczajgcych 20,0 m,
b) dopuszczalna lokalizacja miejsc postojowych w pasie drogowym,
c) dopuszczalna realizacja elementéw wyposazenia drog w szczegdlnosci: jezdni, chodnikéw,
Sciezek rowerowych, elementéw organizacji ruchu, o$wietlenia, zgodnie z przepisami odrebnymi,

[...]

¢ Biuletyn cen obiektow budowlanych SEKOCENBUD BCO, IV kwartat 2021 r.
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Dla potrzeb prognozy przyjeto srednig jednostkowa cene budowy drogi jednojezdniowe;j
z dwustronnym chodnikiem i zatokami wynoszacag 4 138,99 zt/m 7. Wskaznik procentowy kosztéw

dokumentacji projektowej dla roboét budowlano-montazowych dla inwestycji drogowej przyjety
zostat na poziomie 2,5%.

TABELA 12. PROGNOZOWANY KOSZT BUDOWY DROG.

L Oznaczenie Orientacyjna Orientacyjna Prognozowany koszt ~ Prognozowany koszt
P terenu  powierzchnia drogi [m?]  dtugos¢ drogi [m] budowy drogi [z1] inwestycji ogdtem [zt]
1. 1KDZ 6 984,00 350,00 1448 646,50 1484 862,66

Orientacyjna dtugos¢ projektowanej drogi gminnej klasy zbiorczej 1KDZ wynosi 350,00 m,
a prognozowany koszt inwestycji to okoto 1 484 862,66 zt, w tym 36 216,16 zt stanowig koszty
dokumentacji projektowe;.

Odwodnienie drég. W zakresie wéd opadowych z planowanych drég publicznych zapisy zmiany
planu ustalajg koniecznos¢ odprowadzenia po podczyszczeniu do kanalizacji deszczowej. Dla
potrzeb prognozy projektowana sie¢ kanalizacji deszczowej zostata poprowadzona wzdtuz odcinka
projektowanej drogi gminnej 1KDZ. Dla oszacowania kosztow budowy sieci przyjeta zostata sSrednia
jednostkowa cena budowy sieci kanalizacji deszczowej, z rur PCV od @ 160 mm do @ 315 mm,
wynoszgcg 912,00 zt/m. Wskaznik procentowy kosztéw dokumentacji projektowej dla robdt
budowlano-montazowych dla inwestycji kanalizacyjnej przyjety zostat na poziomie 8%.

TABELA 13. PROGNOZOWANY KOSZT BUDOWY SIECI KANALIZACJI DESZCZOWEJ.

L Orientacyjna dtugos¢ sieci Prognozowany koszt budowy sieci Prognozowany koszt inwestycji
P- [mb] [4] ogdtem [zt]
1. 350,00 m 319 200,00 344 736,00

Orientacyjna dtugos$c¢ projektowane] sieci kanalizacji deszczowej wzdtuz projektowanej drogi
gminnej 1KDZ wynosi 350,00 m, a prognozowany koszt inwestycji okoto 344 736,00 zt, w tym
25 536,00 zt stanowia koszty dokumentacji projektowe;.

Oswietlenie drég. Pozostate zadania wtasne gminy z zakresu infrastruktury technicznej, okreslone
w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, obejmujg oswietlenia drég,
tych ktérych Gmina Udanin jest zarzadca, czyli drog gminnych. Dla potrzeb prognozy przyjeto
Srednig jednostkowa cene budowy linii oswietlenia zewnetrznego drogi (lampy sodowe na stupach
zelbetowych wykonane linig kablowg) wynoszacg 182,04 zt/m’. Wskaznik procentowy kosztow
dokumentacji projektowe] dla robét budowlano-montazowych dla inwestycji przyjety zostat na
poziomie 6%.

TABELA 14. PROGNOZOWANY KOSZT BUDOWY OSWIETLENIA DROG.

L Oznaczenie  Orientacyjna dtugos$¢ drogi  Prognozowany koszt budowy Prognozowany koszt
P terenu [m] oswietlenia drogi [z4] inwestycji ogétem [z4]
1. 1KDZ 350,00 63714,35 67 537,21

Orientacyjna diugos$¢ projektowanej linii oswietlenia drogi gminnej 1KDZ wynosi 350,00 m,
a prognozowany koszt inwestycji to okoto 67 537,21 zt, w tym 3 822,86 zt stanowig koszty
dokumentacji projektowe;.

3.3.3. PROGNOZA WPEYWU USTALEN MPZP NA WYDATKI ZWIAZANE Z WYKUPIENIEM NIERUCHOMOSCI
DO REALIZACJI CELOW PUBLICZNYCH

Wyznaczony w zmianie miejscowego planu przebieg projektowanej drogi gminnej klasy zbiorczej
1KDZ nie bedzie wymagat wykupienia gruntéw na jej realizacje, a tym samym nie bedzie stanowit
obcigzenia budzetu gminy. Dziatka nr 412 w obrebie Ujazd Gdrny stanowi bowiem wtasnosé Gminy

’ Biuletyn cen obiektow budowlanych SEKOCENBUD BCO, IV kwartat 2021 r.
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Udanin. Nie prognozuje sie wiec wptywu ustalen mpzp na wydatki zwigzane z koniecznoscia
wykupienia nieruchomosci do realizacji celéw publicznych.

3.3.4. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA WYDATKI ZWIAZANE Z WYLACZENIEM GRUNTOW
Z PRODUKCJI ROLNEJ | LESNEJ

Teren opracowania w czesci uzytkowany jest rolniczo oraz jako wody powierzchniowe. W obszarze
opracowania planistycznego w obrebie Ujazd Gdrny wiekszo$¢ terenu stanowi wtasnosé osdb
fizycznych i obejmuje grunty chronione klasy Rllla oraz grunty Rllla, £lll i Psll stanowigce wtasnosc¢
Gminy Udanin - grunty chronione na mocy ustawy z dnia 8 marca 2013 r. ustawy o ochronie gruntéw
rolnych ilesnych (tj Dz. U. 2021 r. poz. 1326). Tereny posiadajg zgode na przeznaczenie na cele
nierolnicze gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy | - lll (art.7 ust. 2 pkt 1) Ministra Rolnictwa
i Rozwoju Wsi wydana do planéw sporzadzanych w 2014 r. (decyzja Nr GZ.tr.057-602-8/13 z dnia
13 sierpnia 2013 r.). W obszarze opracowania planistycznego w obrebie Pichorowice zlokalizowane
sg dwa zbiorniki wodne petnigce obecnie funkcje stawdw rybnych. Powierzchnia uzytkéw wodnych
wynosi odpowiednio W-RIlla 0,09 ha i Wsr-tlll 7,83 ha. Teren nalezy do Skarbu Panstwa. Pozostate
uzytki to grunty Rllla, Rlllb stanowigce wtasnos$é gminy osob fizycznych - grunty chronione na mocy
ustawy z dnia 8 marca 2013 r. ustawy o ochronie gruntéw rolnych ilesnych (tj Dz. U. 2021 r. poz.
1326) posiadaja zgode na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntdéw rolnych stanowigcych uzytki
rolne klasy | - lll (art.7 ust. 2 pkt 1) Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi wydana do planéw sporzadzanych
w 2014 r. (decyzja Nr GZ.tr.057-602-14/13 z dnia 18 grudnia 2013 r.). Grunty objete zmiang planu
obejmujg réowniez fragment zadrzewien potozony na gruntach LslV. Zgodnie ze stanowiskiem
Naczelnego Sadu Administracyjnego sygn. akt Il OSK 3027/15 z dnia 31.08.2017r. zgoda na
przeznaczenie gruntu lesnego na cele nielesne wydawana na podstawie art. 7 ust. 2 ustawy z dnia
3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (Dz.U.z 2013 r., poz. 1205 ze zm.) ma charakter
decyzji administracyjnej, o ktérej mowa w art. 104 § 1 k.p.a. W zwigzku z faktem, iz zgoda wtasciwego
organu administracji na przeznaczenie gruntu leSnego na cele nielesne jest decyzjg administracyjna,
to raz udzielona obowiazuje, chyba ze zostata w prawem przewidzianym trybie uchylona, zmieniona
lub stwierdzono jej niewaznosc (art. 16 § 1 k.p.a.). Nie jest wiec konieczne wydanie kolejnej decyz;ji
w sprawie zgody na zmiane przeznaczenia gruntu leSnego na cel nielesny, gdy taka decyzja zostata
juz wydana i obowiazuje, gdyz prowadzitoby to do sytuacji opisanej w art. 156 § 1 pkt 3 k.p.a., czyli
niewaznosci decyzji z tego powodu, ze decyzja dotyczy sprawy juz poprzednio rozstrzygnietej inng
decyzjg ostateczng. W zwigzku z powyzszym nie prognozuje sie wydatkéw gminy w zakresie
wytgczenia gruntéw z produkgcji rolnej i lesne;.

3.3.5. PODSUMOWANIE PROGNOZY WPLYWU USTALEN ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA WYDATKI GMINY

TABELA 15. OBCIAZENIA FINANSOWE GMINY.

Lp. Rodzaj obcigzenia Prosonsozic[);/]any

1. Obcigzenia finansowe za negatywne skutki vvyvvq’fane na nieruchomosciach 0.00
(art. 36. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) '

2. Obciazenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury techniczne; 2 356 883,62
sie¢ wodociggowa 141 093,75
sie¢ kanalizacji sanitarnej 318 654,00
budowa drég 1484 862,66
odwodnienie drég 344 736,00
oswietlenie drég 67 537,21

3. Obcigzenia finansowe zwigzane z wykupem nieruchomosci do realizacji celéw 0,00
publicznych

4. Obcigzenia finansowe zwigzane z wytagczeniem gruntéw z produkgji rolnej i lesnej 0,00
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4. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w Ujezdzie Gérnym i w Pichorowicach dla terendw budownictwa mieszkaniowego i
ustug sportu i rekreacji, przyjetego do opracowania Uchwatg Nr XXXVIII.159.2021 Rady Gminy
Udanin z dnia 12 pazdziernika 2021 r. wykazata pozytywny wptyw na finanse gminy.

1. Tereny objete zmiang przeznaczenia i przeznaczone pod zabudowe na obszarze objetym
projektem planu, przy zatozeniu catkowitego zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu, dla
okreslonych stawek podatku od nieruchomosci, wygeneruja roczne dochody z tytutu podatku
od gruntéw szacunkowej wartosci ok. 130,64 tys. zt, tj. ponad ok. 1,30 min zt w ciaggu 10 lat od
uchwalenia przedmiotowego planu. W pordwnaniu do obecnego uzytkowania terendw
i pobieranego podatku rolnego, uchwalenie planu spowoduje wzrost rocznego dochodu
z podatku od nieruchomosci gruntowych o ponad ok. 129,31tys. zt.

Uchwalenie planu spowoduje réwniez wptywy podatku od nieruchomosci od budynkdw.
Roczny podatek od budynkéw, dla stanu catkowitego zagospodarowania i zabudowy
terendw objetych zmiang przeznaczenia zgodnie z projektem planu i ustalonymi w nim
podstawowymi parametrami i wskaznikami ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terendw, prognozuje sie od ok. 20,86 tys. zt do ok. 594,98 tys. zt, czyli od ok. 208,60 tys. zt do
ok. 5,94 mlIn zt w ciggu 10 lat funkcjonowania zmiany planu.

Podane powyzej kwoty stanowig mozliwe do osiggniecia wptywy state, ktérych wielkosé moze
by¢ zréznicowana w zaleznosci od powierzchni terenu wykorzystanej zgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w planie, intensywnosci zabudowy, stawek podatku
obowiazujgcych w gminie oraz od czynnika czasu w jakim grunty zostang zainwestowane.

2. W przypadku zbycia 100% terendw objetych zmiang przeznaczenia prognozuje sie mozliwe do
osiggniecia wptywy z tytutu renty planistycznej na poziomie ok. 670,18 tys. zt oraz od czynnosci
cywilnoprawnych wysokosci ok. 6,18 tys. zt. Potencjalne prognozowane wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ gminy i objetych zmiang przeznaczenia w przypadku
zbycia 100% tych terendw szacuje sie na ok. 11,88 min zt.

3. W zakresie inwestycji celu publicznego nalezacych do zadan wtasnych gminy prognozuje sie
wydatki zwigzane z budowag infrastruktury technicznej na poziomie od ok 2,35 mlIn zt, w tym sieci
wodociggowe] na poziomie ok. 141,09 tys. zt, sieci kanalizacji sanitarnej 318,65 tys. zt oraz drog
1,48 mlIn zt, odwodnienia drog 344,73 tys. zt i oswietlenia drég 67,53 tys. zt.

Prognozowane koszty na potrzeby zadan wtasnych gminy wynikajacych z ustawy o samorzadzie
gminnym w zakresie budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej przyjete zostaty na podstawie
dtugosci projektowanej w planie gminnej drogi klasy zbiorczej (1KDZ). W prognozie nie wskazuje
sie w kalkulacji kosztow wyposazenie w sie¢ wodociggowa i kanalizacji sanitarne] catosci terendow
objetych zmiang przeznaczenia oraz niezbednej przebudowy infrastruktury technicznej poza
terenem objetym projektem zmiany planu. Wskazane w analizie koszty wyposazenia
w infrastrukture techniczng nie wystgpig natychmiast po uchwaleniu zmiany planu i moga zostac
roztozone w czasie oraz zmniejszone m.in. poprzez wprowadzenie opfat adiacenckich.

Poziom wyniku finansowego przedsiewziecia wykazany w analizie moze by¢ obarczony duzym
btedem z uwagi na nieprzewidywalnosc cen rynkowych i zmiennos$c¢ uwarunkowan w czasie, a takze
mozliwos¢ zastosowania licznych zwolnien od podatku, w tym od podatku od nieruchomosci.
Analiza optacalnosci przedsiewziecia, jakim jest uchwalenie i realizacja ustalen zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, wskazuje skale pewnych ograniczen. Ma réwniez
uswiadomic skale probleméw i podac przyblizone wielkosci kwot, ktére moga potencjalnie pojawié
sie po stronie przychoddéw i wydatkéw gminy w przypadku uchwalenia projektu zmiany tego planu.
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TABELA 16. ZBIORCZE ZESTAWIENIE WYDATKOW (KOSZTOW) | WPLYWOW (EFEKTOW) W CIAGU 10 LAT
FUNKCJONOWANIA ZMIANY MPZP.

Lp.  Wyszczegdlnienie — tytut prawny Szacunkowe Szacunkowe
wydatki [z1] wpltywy [zt]

1. Podatek od nieruchomosci:

od gruntéw 1306 426,20

. od 208 608,00

od budynkéw do 5 949 876,00

budowli 0,00
2. Opfata (renta) planistyczna* 670 183,58
3. Wptywy z optat od czynnosci cywilnoprawnych* 6 189,89
4. Optaty adiacenckie 0,00
5. Whptywy ze sprzedazy gruntdw stanowigcych wiasnosé gminy 11880 600,00
6. chiqienia fingnsowe za negatywne skutki wywotane na 000

nieruchomosciach '
7. Obciqz_enia“ﬂnansowe zwigzane z wykupem nieruchomosci pod tereny 000

komunikagji '
8 Obcigienia finansowe zwigzane z wytgczeniem gruntéw z produkgji 000

rolnej '
9. Obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury 2 356 883,62

technicznej

sie¢ wodociggowa 141 093,75

sie¢ kanalizacji sanitarnej 318 654,00

sie¢ kanalizacji deszczowej 344736,00

drogi 1484 862,66

o$wietlenie drég 67 537,21

* Potencjalne prognozowane wplywy od terendw objetych zmiana przeznaczenia przy zatozeniu zbycia 100% terendw przed
uptywem 5 lat od uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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