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1. Wprowadzenie

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscomglgmu zagospodarowania przestrzennego
(mpzp), zwana rowniew dalszej cgsci opracowania w skrécie progrgpzstanowi istotny element
procesu planistycznego zar6wno na etapie przygatanarojektu planu, jak i pdiejszej realizacji
ustalé uchwalonego ji planu. Obowjzek sporzdzenia prognozy gry na organie wykonawczym
gminy (wéjt, burmistrz albo prezydent miasta) i Wgawprost z art. 17 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrigmnftekst jednolity Dziennik Ustaw z 2021 r.,
poz. 741 ze zmianami). Natomiast zakres prognosyat@krélony w rozporzdzeniu Ministra In-
frastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawigmaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dziennik Ustatdrz 2003 r., poz. 1587), stangaym akt
wykonawczy do ustawy. Zgodnie z 8§11 rozpoizenia prognoza powinna w szczeggébtiaawie-

rac:

1) prognoz wptywu ustalgé miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmegdochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatkuieruchomsgci i inne dochody zwrane
Z obrotem nieruchondoiami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o kthrynowa w art. 36
ustawy;

2) prognoz wplywu ustalé miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmegevydatki
ZWigzane z realizagjinwestycji z zakresu infrastruktury techniczngjré naleg do zada wia-
snych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotygee przygcia proponowanych rozwza: projektu planu miejscowego,
wynikapce z uwzgidnienia ich skutkdw finansowych.

W mysl obowiazujacych obecnie przepisdw prognoza jest jednym z wyanggh dokumentéw, za-
tagczanych do miejscowego planu zagospodarowaniatmeesego. Nie stanowi ona jednak przepi-
su prawnego, a wynikgge z niej wnioski i zalecenia nig wigzace dla samogdu gminnego, ktéry
ponosi finansowe i prawne konsekwencje konkretnystaleér planistycznych. Gtéwnym zadaniem
prognozy jest przede wszystkim pomoc w zakresipnadizaciji decyzji podejmowanych w procesie
planistycznym pod dem ich efektywnéci ekonomicznej, przedstawienie #hiavych do przewidze-
nia skutkow takich decyzji oraz zwr6cenie uwagipadencjalne zage@nia zwiazane z ich piniej-

sz realizacy.

Niniejsza prognoza obejmuje okres 6 kolejnych auphwaleniu miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego, ktérego dotyczy.

2. Przedmiot prognozy

Prognoz skutkow finansowych uchwalenia miejscowego plaagospodarowania przestrzennego
dla obszaru w potudniowej exi wsi Gadow sporadzono na podstawie projektu planu, sktadej

go sk z czsci tekstowej (projekt uchwaty Rady Miejskiej watach Wroctawskich) oraz z rysunku
planu. Projekt opracowany zostat przez Pracevandjektowo-Ustugow ,Witkowski & Stawik” s.

c. ze Strzelina.

3. Podstawy opracowania
3.1 Podstawy prawne

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zag@arowaniu przestrzennym (tekst jednoli-
ty Dziennik Ustaw z 2021 r., poz. 741 ze zmianami).

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarceauchemdaciami (tekst jednolity Dziennik
Ustaw z 2021 r., poz. 1899).

3) Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpn@03 r. w sprawie wymaganego za-
kresu projektu miejscowego planu zagospodarowanziesprzennego (Dziennik Ustaw nr 164 z
2003 r., poz. 1587).

4) Rozporadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wiérga 2004 r. w sprawie wyceny nieruchaioio
i sporadzania operatu szacunkowego (Dziennik Ustaw nr28@21 r., poz. 555).
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3.2 Materiaty zrédtowe

1) Projekt miejscowego planu zagospodarowania prasstiego miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego dla obszaru w potudniowgjctavsi Gaddw wraz z projektem uza-
sadnienia.

2) Uchwata nr XIII/194/19 Rady Miejskiej w aach Wroctawskich z dnia 24 fdriernika
2019 r. w sprawie przygpienia do spordzenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego dla obszaru w potudniowsjsct wsi Gadow.

3) Zmiana w miejscowym planie zagospodarowania przestrego wsi @ddw-Jaszkotle za-
twierdzona uchwatnr XLIX/344/06 Rady Miejskiej w itach Wroctawskich z dnia 28 marca
2006 r., opublikowasnw Dzienniku Urzdowym Wojewodztwa Dolribaskiego nr 106 z dnia
31 maja 2006 r., poz. 1784.

4) Zmiana studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego griiaty
Wroctawskie zatwierdzona uchwgahr XXI/300/20 Rady Miejskiej w Ktach Wroctawskich
z dnia 25 czerwca 2020 r.

5) Uchwata nr XLIII/577/21 Rady Miejskiej w #ach Wroctawskich z dnia 28 jdriernika
2021 r. w sprawie oké&enia wysokdci stawek podatku od nieruchogeow roku 2022.

6) Uchwata nr XLIV/407/10 Rady Miejskiej w dfach Wroctawskich z dnia 27 maja 2010 r. w
sprawie stawek procentowych optat adiacenckichutuypodziatu nieruchonsai.

7) Uchwata Rady Miejskiej w Ktach Wroctawskich nr XLIV/408/10 z dnia 27 maja 20d
w sprawie stawek procentowych optat adiacenckiadwsglowanych budogvurzzdzen infra-
struktury technicznej.

8) Mapa ewidencji gruntdw w skali 1: 5000 obejgug obszar objy planem.

9) Mapa sytuacyjno-wysokciowa w skali 1 : 1000 obejmga obszar okjy planem.

10) Wypis z ewidencji gruntow.

11) Informacje zawarte w Biuletynie Informacji PubliggrGminy Katy Wroctawskie.

12) System Informacji Przestrzennej powiatu Wroctawg&ie/roSIP.

13) Ceny z aktow notarialnych z zasobu Powiatowego &hkKatastralnego we Wroctawiu.

4. Analiza obszaru obgtego opracowaniem

Przedmiotowy projekt planu obejmuje obszagazhej powierzchni wynogzej ok. 0,8 ha, zlokali-
zowany w granicach dziatek nr 89/6, 89/7 i 89/8agmad¢ os6b fizycznych), polmny w obebie
ewidencyjnym @dow-Jaszkotle (gmina &y Wroctawskie), w kierunku potudniowym w stosunku
do istniejcej zabudowy wsi @low. W odniesieniu do tego obszaru obgmuija ustalenia zmiany w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennegjdsydow-Jaszkotle, zatwierdzonej uchwat
nr XLIX/344/06 Rady Miejskiej w Ktach Wroctawskich z dnia 28 marca 2006 r., opulidum w
Dzienniku Urzdowym Wojewodztwa Dolnibaskiego nr 106 z dnia 31 maja 2006 r., poz. 1784. Wg
ustalér obowizujacych obszar obty projektem planu przeznaczony jest na cele r@ffhe uprawy
polowe, ogrodnicze, sadownicze i zalesienia) ot abudow zagrodow (RM — zabudowa za-
grodowa). Uchwata nr XI11/194/19 Rady Miejskie] watach Wroctawskich z dnia 24 fdwiernika
2019 r. w sprawie przygpienia do spordzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrze
nego dla obszaru w potudniowejeéei wsi Gadow, inicjujgca procedur planistyczi, zostata podf

ta m.in. w celu stworzenie mlwosci prawnych dla realizacji zabudowy zagrodowej aym ob-
szarze oljtym projektem planu.

Zaproponowane w projekcie planu ustaleniagodne z obowkzujacg zmiary ,Studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gikigty Wroctawskie”.

W dalszej czsici niniejszej prognozy, w oparciu o projekt plapweanalizowane zostaty finansowe
skutki jego uchwalenia z punktu widzenia beti gminy, zgodnie z rozpeidzeniem Ministra In-
frastruktury w sprawie wymaganego zakresu projeRkiejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego.
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Na obszarze projektu planu wprowadza tsiko jedmy kategoré przeznaczenia terenu wraz z jej
oznaczeniem symbolicznymzabudowa zagrodowa (RM).

W ramach przeznaczenia podstawowego lub uzupgteigp dopuszcza csirealizacg obiektow
technicznego wyposenia, dojazddéw i dé§, parkingéw i garay, budynkéw gospodarczych, wiat i
zadasze oraz innych urgdzen petngcych rok stuzebry wobec funkcji okréonych w przeznaczeniu
podstawowym lub uzupetniggym.

Analiza ustalé zaproponowanych w omawianym projekcie planfwietle ustalé planu obowizu-
jacego wskazujeze uchwalenie nowego planu peospowodowa pewne skutki finansowe dla bu-
dzetu gminy. Wg ustaleplanistycznych z roku 2006 dlagei terendw ohjtych projektem planu,
potozonych w potudniowej egci obszaru 1RM, obowruje zakaz zabudowy kubaturowej. Pozosta-
le tereny g przeznaczone pod zabudpwagrodow. Taki stan nie w pemni przystaje do aktualnych
potrzeb widcicieli nieruchoméci i potencjalnych inwestoréw, a co za tym idzievystapita ko-
niecznd¢ zmiany planu.

Dla celéw prognozy przgio, ze skutki finansowe uchwalenia nowego planu gpgsta& wygene-
rowane poprzez umbwienie realizacji zabudowy zagrodowej na tereoidgetym dotychczas zaka-
zem zabudowy kubaturowej (w potudnioweg@a konturu 1RM), o powierzchni szacowanej na ok.
0,67 ha, dla ktérego w projekcie planu zapropon@nmarin. nastpujace ustalenia, istotne z punktu
widzenia niniejszej prognozy:

Wyznacza se teren zabudowy zagrodowej oznaczony na rysunku ptai symbolem 1RM.

1. Przeznaczenie podstawowe: zabudowa zagrodowa.
2. Przeznaczenie uzupetriag: infrastruktura techniczna, z zaskergiem zgodnéci z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony gruntéw rolnych drigch.
3. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskii zagospodarowania terenu:
1) dopuszcza giwylacznie budynki mieszkalne wolno sfog lub blzniacze;
2) wskazniki intensywndci zabudowy:
a) minimalny = 0,01,
b) maksymalny = 0,40;
3) wskaznik powierzchni zabudowy: nie wgej niz 0,30;
4) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej: nie mniegrd5 %;
5) gabaryty i wysoké&é zabudowy:
a) wysoka¢ budynkdéw nie wgksza nk 12 m,
b) wysokas¢ budowli w nie weéksza nk 12 m,
c) liczba kondygnacji nadziemnych budynkow niezmrzekraczadwoch.

5. Prognoza wptywu ustalé planu na dochody wiasne i wydatki gminy
5.1 Przyrost wplywéw z tytutu podatku od nieruchomdgci

W obecnym stanie prawnym obcauja trzy rodzaje podatkéw zgzanych z gruntem, stanawi
cych bezpérednie wptywy do buzktu gminy — podatek $ay, podatek rolny oraz podatek od nieru-
chomgaci. Przedmiotem opodatkowania w przypadku podatkuelgo i rolnego gwytacznie grunty,
natomiast w przypadku podatku od nieruchémnooprécz gruntéw opodatkowang takze budynki

i budowle. Ogdlnie rzecz bige, wzrost wptywow z tytutu wymienionych podatkow meonasipi¢

w trzech przypadkach:

1) przeznaczenie w mpzp gruntdw rolnych lubnkch na inne cele i w dalszej perspektywie
zamiana podatku rolnegady leSnego na znacznie korzystniejszy dla gminy podatekie-
ruchomdci,

2) zmiana przeznaczenia gruntéw opodatkowanych pastatkid nieruchomiei na przezna-
czenie opodatkowane wyzymi stawkami.

3) budowa nowych, 41z rozbudowa istniecych, obiektéw opodatkowanych podatkiem od
nieruchoméci w zakresie dotyeym budynkdéw i budowli.
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W celu obliczenia wysokai wptywow podatkowych z terenow podlegaych opodatkowaniu z ty-
tutu podatku od nieruchomda na zasadach oldlenych przez przepisy ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (teksh@ity Dziennik Ustaw z 2019 r., poz. 1170 ze
zmianami), zastosowanie znajgligtawki ustalone w uchwale nr XLIII/577/21 Rady hidej w
Katach Wroctawskich z dnia 28 fdriernika 2021 r. w sprawie oktenia wysokdéci stawek podat-
ku od nieruchomizi w roku 2022. Stawki te wynogm.in.:

1) od gruntéw:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatabedgospodarczej, bez wzglu na sposéb zakwali-
fikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0,93ad 1 metra kwadratowego powierz-
chni;

b) pozostatych (...)

- 0,46 zt od 1 metra kwadratowego powierzchiejetagczna powierzchnia gruntéw nie
przekracza 0,5 ha,
- 0,48 zt od 1 metra kwadratowego powierzchpejetaczna powierzchnia gruntow prze-
kracza 0,5 ha,
2) od budynkéw lub ich c#ci:

a) mieszkalnych — 0,76 zt od 1 metra kwadratowego pa&hni uytkowej;

b) zwiagzanych z prowadzeniem dziatafeo gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czs$ci zagtych na prowadzenie dzialalkgd gospodarczej — 25,12 zt od 1 metra
kwadratowego powierzchnizutkowej.

3) od budowli — 2 % ich wartai.

Na podstawie analizy potrzeb i atiovosci lokalnego rynku nieruchondoi oraz projektu planu przy-
jeto, ze w okresie olgtym niniejsz prognoz znacace skutki finansowe dla baetu gminy wyge-
nerowane zmianplanu obowizujacego w zakresie podatku od nieruchdmomog pojawic Sie

w wyniku realizacji nowej zabudowy nagei terenu 1RM, ogcznej powierzchni szacowanej na
ok. 0,67 ha (wlasrié osob fizycznych). Wzrost wptywéw do hbietu gminy powinien nagpi¢
wskutek zagjpienia podatku rolnego podatkiem od nieruchéehav zwigzku ze stopniow zmiary
sposobu gytkowania gruntéw oraz ich zabudgwowymi obiektami.

Analizowany projekt miejscowego planu zagospodaroavarzestrzennego okite zasady ksztatto-
wania zabudowy oraz wskiiki zagospodarowania poszczegoélnych zaiéowanych funkcjonalnie
terendw. Natomiast na podstawie analizyzlimamsci inwestycyjnych terendw przeznaczonych do
zainwestowania, dla celéw niniejszej prognozy zatm, ze w okresie ni objetym taczna po-
wierzchnia aytkowa nowych budynkéw mieszkalnych w opisanym poeyyobszarze m@ wy-
nies¢ ok. 500 M, przy hcznej powierzchni gruntéw z nizwiazanych szacowanej na ok. 6 708 m

Prognozowane tempo realizacji obiektow oraz spowsashy tym przyrost dochodéw gminy obrazu-
je ponisza tabela:

Tabela |
L Lata prognozy
b 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 6. rok
Realizacja obiektow zabudowa
1 | mieszkaniowa narastgio 0 50 100 100 100 100
w poszczegolnych latach [%6]
5 quatek od nieruchonst — budynki 0 190 380 380 380 380
mieszkalne zt]
Podatek od nieruchoréd — grunty
3 | zwigzane z zabudoy 0 1608 3216 3216 3216 3216
mieszkaiowyg [Z
Przyrost podatku od nieruchokeo 0 1798 3596 3596 3596 3596
(poz. 2 + poz. 3) [z4]
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5.2 Wptywy z tytutu dochodéw zwizanych z obrotem nieruchoméciami

Zgodnie z obowgzujgcymi obecnie przepisami praweddiami wptywdw do bugketu gminy, zwa-
zanymi z obrotem nieruchordmami nielzdacymi w gminnym zasobie nieruchogm (w rozumie-
niu ustawy o gospodarce nieruchamiami), mog by¢ podatki od czynnii cywilnoprawnych oraz
optaty (renty) planistyczne, o ktérych mowa w &@.ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym, naliczane w razie wzrostu wartoieruchomeéci w przypadku ich zbycia przez
wiascicieli albo wytkownikow wieczystych, w ggu 5 lat od momentu uprawomocnienia gianu,
wg stawki procentowej ustalonej w tym planie, niecgj jednak ni 30% wzrostu wartei nieru-
chomaci. W analizowanym projekcie planu zaproponowarawké procentovy stanowica pod-
stawe do naliczenia optat planistycznych w wyséiol0%.

W odniesieniu do calego obszarugbgo projektem planu obogzujg ustalenia planu miejscowego
z roku 2006. Skutkiem uchwalenia nowego plasdzie m.in. dopuszczenie miwosci zabudowa-
nia dodatkowych terenéw, co nie byto dotychczaglime z uwagi na obowzujacy zakaz zabudo-
wy kubaturowej. Uchwalenie nowego planu miejscowsgowoduje wic bez witpienia wzrost
wartasci czesci nieruchomeci zlokalizowanych w potudniowej ¢gci terenu 1RM, o powierzchni
szacowanej na ok. 0,67 ha.

Na podstawie cen transakcyjnych uzyskiwanych zeuof@mdci podobne jednostkawcery grun-
tow przed uchwaleniem nowego planu pezyjna grednionym poziomie 10 zt/ma po jego uchwa-
leniu, z uwzgtdnieniem nowego przeznaczenia gruntéw na cele zabyudagrodowej — na pozio-
mie 100 zHm. Prognozowane tempo zbycia gruntéw orazazeme z tym wpltywy z tytutu optaty
planistycznej i podatku od czynstd cywilnoprawnych obrazuje poisiza tabela:

Tabela Il
L Lata prognozy
b 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 6. rok
1 Prognpzowane zbycie 6 700 0 0 0 0 0
terenéw
2 | Optata planistyczna [z] 60 300 0 0 0 0 0
3 Podgtek od czynrioi 13 400 0 0 0 0 0
cywilnoprawnych [zl]
Razem (poz. 2 + poz. 3) [z4] 73 700 0 0 0 0 0

5.3 Przychody zwizane ze zbyciem nieruchomi@i gminnych

Nie przewiduje s przychoddéw z tytutu zbycia nieruchoiwd z zasobu gminnego, jako skutkow
finansowych uchwalenia projektu planu.

5.4 Wplywy z tytutu optat adiacenckich

W mysl przepisOw ustawy o gospodarce nieruchécrami optaty adiacenckie nalicza sv zwizku
ze wzrostem warfoi nieruchoméci spowodowanym budaewirzgdze: infrastruktury technicznej z
udziatemsrodkéw Skarbu Péstwa, jednostek samauau terytorialnegosrodkéw pochodzych z
budtetu Unii Europejskiej lub zé&rdédet zagranicznych niepodlegaych zwrotowi, albo optatusta-
long w zwizzku ze scaleniem i podzialem nieruchgeha take podziatem nieruchomia. Wysoko-
sci stawek procentowych optat adiacenckich w dradzewvaty ustala wkiwa rada gminy lub rada
miejska na zasadach oki@nych w ustawie o gospodarce nieruchéom@mi.

W zwigzku z optatami adiacenckimi na terenie gmimtykWroctawskie obowgzuja dwie uchwaty
Rady Miejskiej w Kgtach Wroctawskich:

1) nr XLIV/407/10 z dnia 27 maja 2010 r. w sprawiealshia stawek procentowych optaty adia-
cenckiej w zwazku ze wzrostem warfoi nieruchoméci w wyniku podziatu nieruchonsoi
(przyjeta stawka wynosi 30% zdicy wartagci nieruchomeci)

2) nr XLIV/408/10 z dnia 27 maja 2010 r. w sprawiealshia stawek procentowych optat adia-
cenckich w zwazku ze wzrostem warfoi nieruchomeéci spowodowanym budaywrzdzei in-
frastruktury technicznej (przgtia stawka wynosi kalorazowo 10% rinicy pomedzy warto-
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$cig nieruchoméci jaka miata przed wybudowaniem wadzenia, a jej warkeia po jego wybu-
dowaniu).

Teren 1RM od strony potnocnej posiada béepdni dosgp do drogi publicznej i niezidnych me-
diéw. Regulacje prawne dotygze optaty adiacenckiej, w tym optaty adiacenckigjazanej z po-
dziatem gruntéw, zawarte sv przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 mgpgdarce nierucho-
maosciami. Zgodnie z przepisem art. 92 ust. 1 cytowaiségwy, przepisow rozdziatu o podziale nie-
ruchomdci nie stosuje gido nieruchomgci potozonych na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele rolne islee, a w przypadku braku planu miejscowego do ni@oici wyko-
rzystywanych na cele rolne islee, chybaze dokonanie podzialu spowodowatoby koniecgzney-
dzielenia nowych drég niebacych niezlednymi drogami dojazdowymi do nieruchofeo wcho-
dzacych w sktad gospodarstw rolnych albo spowodowalalggzielenie dziatlek gruntu o powierz-
chni mniejszej i 0,3000 ha. Z powsszych uwag wynikaze podzialy nieruchonigi rolnych (a
grunty przeznaczone na cele zabudowy zagrodowspa gruntami rolnymi) nie dajpodstaw do
ewentualnego naliczenia optat adiacenckich.

Przepis art. 93 ust. 2a ustawy o gospodarce niemigitiami wskazuje na przypadki, kiedy nhie
we jest podzielenie nieruchosm rolnych na dziatki mniejsze 10,3 ha. Zgodnie z tym przepisem
podziat nieruchomixi potazonych na obszarach przeznaczonych w planach mweystona cele
rolne i lene, a w przypadku braku planu miejscowego wykogzyahych na cele rolne idee, po-
wodujacy wydzielenie dziatki gruntu o powierzchni mnigggniz 0,3 ha, jest dopuszczalny, pod wa-
runkiemze dziatka ta zostanie przeznaczona na gkseenie gsiedniej nieruchomiei lub dokona-
na zostanie regulacja granicauhzy nieruchomséciami sisiadugcymi. W decyzji zatwierdzagej po-
dziat nieruchoméci okresla sk termin na przeniesienie praw do wydzielonych a@iajruntu, ktory
nie maze by diuzszy niz 6 miesgcy od dnia, w ktérym decyzja zatwierdaeg podziat nieruchomo-
$ci stata st ostateczna.

Nie przewiduje si zatem,ze uchwalenie analizowanego projektu plagddie w przysziéci skut-
kowat wptywami z tytutu optat adiacenckich.

5.5 Wydatki gminy z tytutu odszkodowan albo wykupu nieruchomasci

Obstuga komunikacyjna terenu etggo projektem planu, tj. terenu 1RM, odbyvwse bedzie wy-
tacznie poprzez istnigge drogi publiczne oraz drogi wewtrezne, podiczone do istnigcego uktadu
komunikacyjnego wsi @loéw (ul. Gtéwna).

Projekt planu nie wprowadza istotnych korekt w esle uksztattowania publicznego uktadu komu-
nikacyjnego, okrdonego wplanachobowizujgcych. Nie przewiduje sizatem wydatkéw z tytutu
wykupu nieruchomgzi.

Nie przewiduje si takze, aby uchwalenie nowego planu mogto skutkowgdatkami z tytutu od-
szkodowa wynikajacych z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarawarzestrzennym.

5.6 Prognoza wptywu ustal@é planu na wydatki gminy zwigzane z realizacy inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej

W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowegi komunikacji i infrastruktury technicznej
projekt planu zawiera m.in. ngpujace ustalenia:

1) Infrastruktura techniczna:
a) ustala s} realizacg dystrybucyjnej sieci infrastruktury technicznej resadach okéonych
w przepisach ogbnych;
b) dopuszcza sirealizacg wytacznie podziemnej infrastruktury techniczne;.
2) Zaopatrzenie w wad
a) zaopatrzenie w wauz sieci wodocigowej;
b) parametry sieci wodogijowej naleéy dostosowé do wymagéa przepisow odibnych;
¢) dopuszcza siindywidualne ujcia wody
3) Kanalizacja sanitarna:
a) odprowadzenigciekow do systemu kanalizacji sanitarnej, zgodrnezepisami odtbnymi;
b) parametry sieci kanalizacji sanitarnej rigldostosowéa do wymagéa przepiséw odsbnych;
¢) dopuszcza gistosowanie indywidualnych rozayzian w zakresie oczyszczariaiekdw
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4) Kanalizacja deszczowa:

a) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z patiacihowych i nawierzchni utwardzo-
nych w granicach poszczegélnych dziatek powieramhni z zastosowaniem studni chion-
nych lub zbiornikdw retencyjno-odparowaych zlokalizowanych na terenie inwestora, do
kanalizacji deszczowej, lub do rowéw melioracyjnyzpodnie z przepisami agmymi;

b) parametry sieci kanalizacji deszczowe] nglelostosowé& do wymagéa przepisobw odjb-
nych.

5) Elektroenergetyka:

a) zasilanie odbiorcow z dystrybucyjnej sieci elektreyetycznej lub zerddet indywidual-
nych, w tym odnawialnyckirddet energii o mocy do 100 kW, z vggkeniem meliwosci
lokalizacji turbin wiatrowych o mocy wkszej nz mikroinstalacje w rozumieniu przepiséw
odrebnych;

b) parametry sieci elektroenergetycznej naldostosowa do wymagé przepiséw odsbnych;

c) dopuszcza silokalizacg stacji transformatorowych.

6) Zaopatrzenie w gaz:

a) dostawa gazu z rozdzielczej sieci gazowej, pagnie obiektow zgodnie z wymogami
przepiséw odgbnych.;

b) parametry sieci gazowej najedostosowé do wymaga przepisow odibnych;

¢) dopuszcza gistosowanie indywidualnych zbiornikéw zaopatrzemigaz ptynny, lokalizacja
zbiornikbw i zwbzanych z nimi instalacji zgodnie z wymogami przépiodrebnych.

7) Zaopatrzenie w ciepto: zaopatrzenie z indywiduangddet zaopatrzenia w ciepto oraz ze
zrédet odnawialnych o mocy do 100 kW, zgodnie z pizami odebnymi.

8) Telekomunikacja: dogp do ustug telekomunikacyjnych, w tym sieci szemasmowych, pod-
ziemry lub radiows siech telekomunikacyjs;

9) Gospodarka odpadami:

a) odpady komunalne nalg¢ zagospodarowazgodnie z przepisami aghmymi;

b) odpady inne rii komunalne naley zagospodarowazgodnie z wymaganiami przepiséw od-
rebnych.

Ustalenia projektu planu dotycobszaru znajdggego s¢ w sgsiedztwie terendw o wyksztatconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej, wypasg/ch w infrastruktuy techniczp, sgsiadupcych

Z istniepcym zainwestowaniem. Oboyzujacy plan miejscowy zawiera ustalenia dogya= infra-
struktury technicznej, a projekt planu nie wprowaeztym zakresie istotnych zmian, dopuszgzaj
przy tym w zakresie gf wody i odprowadzenigciekow alternatywne stosowanie rozman indy-
widualnych. Nie przewiduje siwiec znaczcych wydatkow z bugktu Gminy, zwazanych z realiza-
cja infrastruktury technicznej, ktére bylyby bezpednimi skutkami finansowymi uchwalenia pro-
jektu planu bdacego przedmiotem niniejszej prognozy.

Rozwdj sieci elektroenergetycznej, gazowej oragkiminunikacyjnej, wynikagy z kolejndci zain-
westowania projektowanych obszarowdbie nasipowat staraniem i na koszt operatorow tych sie-
ci, przy czym projekt planu nie wyklucza phiavosci realizacji infrastruktury technicznej towarzy-
szcej inwestycjom na terenach wtasnych inwestorow.

6. Podsumowanie i wnioski
6.1 Omowienie zastosowanej metodologii

Dla potrzeb niniejszego opracowania zastosowantafzaodyskontowa metoda oceny optacatio
przedsgwzie¢, bazugca na zaktualizowanej waktm netto (NPV —net present valye uwzgkdnia-
jaca roziaenie w czasie przewidywanych wptywéw i wydatkow ydacych badanej inwestycji.
Zaktualizowana wart@ netto jest to suma oddzielnie zdyskontowanychkelaego roku prognozy
przeptywoéw piergznych netto(CF — cash flow)przy statym (lub zmiennym) poziomie stopy dys-
kontowej w okresie obfym ocen. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kap@ali i po-
lega na okréeniu obecnej warkzi kwot pienéznych, ktorych platng& ma nastpi¢ w przyszigci.
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Zaktualizowan wartas¢ netto oblicza siwg nasgpujacej formuty:

" CF
NPV = =
2 @)
gdzie:
CF — wolny strumié pieniezny (réznica pom¢dzy naktadami a wptywami) w i-tym roku pro-

gnozy
r — stopa dyskontowa IL@TIr) — wspotczynnik dyskontagy
n — liczba lat prognozy

Wartas¢ NPV stanowi podstagvdo oceny efektywri@i przedsiwzie¢ rozwojowych, tzn. rozteo-
nych w czasieJezeli NPV jest liczla dodatni lub réwry (w skrajnych przypadkach) zeru, badana
inwestycja jest uznawana za optagalNalezy jednak pamita¢, ze w przypadku uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennegaikimteptacalnéci, w przeciwiéstwie do in-
westycji czysto komercyjnych, nie musidygecydugce, gdy réwnie wane dla gminy mog np.
okaz& sie wzgledy spoteczne, kulturowe czyzekologiczne. Ocena finansowej efektyweiglanu
powinna natomiast ldypomocna w zakresie racjonalizacji podejmowanydyzjée

6.2 Zestawienie wydatkow i wplywdw w poszczegdlnych lath prognozy

W ponizszej tabeli zestawione zostatly oszacowane w popi@egunktach opracowania prognozo-
wane wplywy i wydatki bugetowe dla poszczegdlnych lat prognozy, szaine z realizagjustalé
zawartych w analizowanym projekcie miejscowego plaagospodarowania przestrzennego. Na-
stgpnie zdyskontowano na rok spatizenia prognozy kwetstanowaca réznicg pomiedzy wply-
wami i wydatkami, przy stopie dyskontowej prag na poziomie 10%. Stopa ta zostata oszacowana
na podstawie danych z rynku kapitalowego w odniggido bezpiecznych diugoterminowych lokat
skarbowych, z uwzgtinieniem ryzyka inwestowania na lokalnym rynku naromdci. Prognoza
obejmuje okres 6 lat.

Tabela Ill
Lp Lata prognozy
' 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 6. rok
1 | Przyrost wptywow z tytutu 0 1798 3596 3596 3596 3596
podatku od nieruchondoi [zi]
2 | Whlywy Z tytuhu optaty 73 700 0 0 0 0 0
planistycznej [z4]
3 Wptywy razem [z 73700 1798 3596 3 596 3 596 3 596
4 | C2ynnik dyskontujcy 0,9091 0,8264 0,7513 0,6830 0,6209 0,5645
przy r=10%
Wartdéci zdyskontowane na
5 |rok prognozy 67 001 1486 2702 2 456 2233 2 030
poz. 3 x poz. 4 [24]
taczne przychody i wydatki gminy
z poszczeg6lnych lat prognozy,
zdyskontowane na rok jej spaedzenia] 77 907 W przyblieniu przygto NPV =78 000 zt
(wartas¢ zaktualizowana netto NPV —
suma kwot z poz. 5)
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6.3 Whnioski i uwagi

Powyzsze zestawienie wskazujge realizacja ustakeanalizowanego projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zydu prawdopodobigstwem lgdzie dla gminy korzystna fi-
nansowo (NPV dodatnie). Warunkiem trafaioprognozy jest spetnienie przyych wczdniej zato-
zen w oparciu o ktore zostata ona spmtzona. Naley przy tym pamjtac, ze w przypadku uchwale-
nia miejscowego planu zagospodarowania przestrgenkeyterium optacalriei, w przeciwié-
stwie do inwestycji czysto komercyjnych, nie mugt ldecydugce, gdy rownie wane dla gminy
mog np. okaza sic wzgledy spoteczne, kulturowe czyzekologiczne.

W odniesieniu do obszaru gbggo analizowanym projektem planu obgeuija ustalenia zmiany w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennegjdsydow-Jaszkotle, zatwierdzonej uchwat
nr XLIX/344/06 Rady Miejskiej w Ktach Wroctawskich z dnia 28 marca 2006 r. Nowy plam
wejsciu w zycie, pozwoli na lepszrealizacg polityki przestrzennej Gminy na obszarze nimeebj
tym, dostosowuic ja do aktualnych potrzeb i wymogow.

Najwazniejsze wnioski, wynikajce z analizy finansowych skutkéw uchwalenia nowegap, ma-
na up¢ w nasg¢pujacych punktach:

1) Wprowadzenie wzycie ustalé nowego planu powinno spowodofvanacacy przyrost po-
wierzchni opodatkowanych podatkiem od nieruchérhao w perspektywie czasowej pozwoli
Gminie uzyska zrédto stabilnych, diugotrwatych i stosunkowo tatdwiydo egzekucji wptywow
z tego tytutu, ché beda to wptywy relatywnie niezbyt wysokie, z uwagi naesekaniowy cha-
rakter nowej zabudowy.

2) Na pocatku okresu ohjtego prognog gtéwnym zrodiem przychodéw do budtu Gminy po-
winny by wptywy zwigzane z obrotem nieruchosmami (optaty planistyczne, podatki od
czynnaci cywilnoprawnych), poniewanowy plan spowoduje znaczny wzrost wattaczesci
objetych nim nieruchomizi.

3) Nie przewiduje s znacacych wydatkow bugetowych, jako skutkéw finansowych uchwalenia
projektu planu.

Uwaga. Niniejsza prognoza nie zawieragzahikdw. Dokumentem oddnym, scisle powigzanym
Z prognoa, jest projekt miejscowego planu zagospodarowardagtrzennego dla obszaru w potu-
dniowej czsci wsi Gadow, obejmujcy réwniez rysunek planu.
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