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I. PODSTAWA FORMALNA | MERYTORYCZNA

Podstawe formalng i merytoryczng stanowiaq:

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503).

2. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404 ) z
dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projekiu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2404).

3. Uchwata Nr XLII/577/21 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia
28 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od
nieruchomosci w roku 2022.

4. Uchwata Nr XXVII/359/17 Rady Miejskiej w Kgtach Wroctawskich z dnia
26 stycznia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Pietrzykowice.

5. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  wsi
Pietrzykowice.

Uchwalenie miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
powoduje skutki finansowe dla Gminy zarbwno po stronie dochoddw jak
i wydatkdw, ktére powinny by¢ okreSlone w prognozie do projektu tego
planu.

lgodnie z art. 36 ust.l wymienione] wyzej ustawy jezeli w zwigzku
zuchwaleniem planu migjscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci w dotychczasowy sposdb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone, wtasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2 ustawy,
zqgdac od gminy:

odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci”.

Ustep 2 art. 36 stanowi:
»Readlizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez
w drodze zaoferowania przez gmine witascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany
roszczenia wygasajq'.

Ustep 4 art. 36 stanowi:

wjezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang,
warto$¢ nieruchomosci wzrasta, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty
sprzeda te nieruchomos¢, wojt burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowq optate ustalong w tym planie, okreSlong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem
wtasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu
wartosci nieruchomosci”.
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Zgodnie z wyzej wymienionym Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury, do

projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzana

jest prognoza skutkdw finansowych uchwalenia planu, ktéra powinna
zawierac w szczegolnosci:

- prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy
z podatku od nieruchomosciiinne

- dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

- prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na wydatki zwigzane z readlizacjq inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;

- wnioski i zalecenia dotyczqce przyjecia proponowanych rozwigzan
projektu planu miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow
finansowych.

Il. PRZEZNACZENIE TERENOW W PROJEKCIE PLANU

Na obszarze objetym planem okreslono podstawowe formy przeznaczenia
i zagospodarowania terendw, takie jak:

U — tereny zabudowy ustugowe;;

M — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, istniejgce] zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy ustugowe;

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

RM - tereny zabudowy zagrodowej;

P/U — tereny zabudowy produkcyjnej, sktaddw, magazyndw i ustug;

LP — tereny zieleni urzgdzonej;

IN - tereny zieleni nieurzgdzonej;

R — tereny rolne;

WS — tereny wod powierzchniowych;

10 KDG- tereny drog publicznych klasy gtéwne;j;

11.KDL - tereny drég publicznych klasy lokalnej;

12.KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowe;;

13.KDW - teren drogi wewnetrznej;

14.KDPJ - tereny publicznych ciggdéw pieszo-jezdnych;

15.KDg- tereny drog transportu rolnego.
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Ill. SKUTKI FINANSOWE DLA GMINY

Uchwalenie miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego
przyniesie wzrost dochoddéw Gminy wynikajgcych z innego niz dotychczas
zagospodarowania terenow.

Jednoczesnie uchwalenie planu zwigzane bedzie z obcigzeniami budzetu
Gminy wynikajgcymi gtéwnie z koniecznosci realizacji drog i infrastruktury
technicznej.
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Dochody zwigzane sqg z jednorazowq optatg planistyczng od wzrostu wartosci
gruntdw, z podatkiem od dziatalnoSci gospodarczej, oraz obrotem
nieruchomosciami.
W prognozie skutkow finansowych opracowanej do ww. projekiu planu
przyjeto, ze dochody bedq zwigzane z optatg planistyczng oraz podatkiem
od nieruchomosci.

1. Dochody
Wplywy z optaty planistycznej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

W zakresie podstawy do naliczania jednorazowej optaty planistyczne] od
wzrostu wartosci gruntow, w projekcie planu przyjeto nastepujgce ustalenie:

"§ 25. Okresla sie stawke stuzqcq naliczeniu oplaty, z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, wynoszqgcgq:
1) 20 % - dla terenow M, MN, U, P/U, RM;
2) 0,01 % - dila pozostatych terenow.”

Biorgc pod uwage ustalenia projektu planu dotyczgce przeznaczenia
terendw dla poszczegdlnych funkcji przyjeto, ze jednorazowq optate
planistyczng wynikajgcqg ze wzrostu wartosci gruntow, Gmina bedzie mogta
nalicza¢ od terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowq, w czesci
dotyczgcej nowych terendw.

Optata planistyczna  od wzrostu  warto$ci  gruntdw  przedstawia — sie

nastepujgco:

e dlaterendw MN, M:
— cena gruntdw obecnie ok. 50 zt/m?
— cena gruntow po uchwaleniu planu  ok. 200 zt/m?2
— wazrost wartosci ok. 150 zt/m?2

— powierzchnia terenu: 176 800 m2 x 150 zt/m2 x 20 % = 5 304 000 zt

Realng kwote z tytutu optaty planistycznej od wzrostu warto$ci gruntu szacuje
sie na 50 % od wartosci teoretycznej, 1j.
5304 000 zt zt x 50 % = 2 652 000 zt

Wplywy z podatku od nieruchomosci

Wysokos$¢ podatku od nieruchomosci ustala sie na podstawie istniejgcego
uzytkowania gruntéw i budynkdw zgodnie z zapisem w ewidencji gruntow
oraz okreslonych w uchwale Rady Miejskiej w Kgtach Wroctawskich rocznych
stawek podatku od nieruchomosci (Uchwata Nr XLIII/577/21).
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Po uchwaleniu planu i zagospodarowaniu terendw zgodnie z ustaleniami
planu oraz wpisaniu zmian uzytkownikdw do ewidencji gruntow nastgpi
zmiana w wysokosci podatku od nieruchomosci. Najwyzsze wptywy z podatku
Gmina bedzie mogta uzyska¢, gdy wszystkie tereny zostang w petni
zagospodarowane i zabudowane zgodnie z okreSlong w  planie
intfensywnosciqg zabudowy.

Uwzglednigjgc stawki podatku od gruntow i budynkdw okreslone w ww.
uchwale Rady Migjskiej, wptywy z tego tytutu powinny ksztattowac sie
nastepujgco:

e podatek od gruntow:
— cele mieszkaniowe tgcznie (MN, M - 50 %):
88 400 m2 x 0,46 zt/m2 = 40 664 zt
— cele zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej i ustugowej
(MN, M - 50 %):
88 400 m2x 0,93 zt/m2 =82 212 zt

e podatek od budynkdw lub ich czesci:
— mieszkalnych:
43 000 m2x 0,76 zt/m2 = 32 680 zt

— dziatalnosci gospodarczej oraz budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej:
28 000 m2 x 25,12 zt/m2 = 703 360 zt

tgcznie wptywy z podatku od nieruchomosci, liczone w skali rocznej, mogg
wynie$c: 858 916 zt

Razem wptywy:

1) optata planistyczna (jednorazowa) 2 652 000 zt
2) podatek od nieruchomosci po uchwaleniu planu (roczny) 858 916 zt

3510916 zt
2. Wydatki

Uchwalenie projektu planu zwigzane bedzie z koniecznoscig wykupu terenu
pod cze$¢ zamierzen drogowych, ktdérych budowa warunkuje readlizacje
projektowanego zagospodarowania.

Koszty wykupu gruntow pod drogi

Powierzchnia terendw bedgcych wtasnoscig oséb prywatnych przewidziana
do wykupu pod nowe drogi wynosi 15 610 m2.
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- koszt wykupu:
15610 m2 x 30 zt/ m2 = 468 300 zi

Koszty budowy drég

Okreslenie  kosztobw  budowy drég na etapie  projektu  planu
zagospodarowania, bez uwzglednienia specyfiki inwestycji, a zwtaszcza
warunkéw  gruntowych, fizjograficznych, nosnosci nawierzchni itp., jest
zadaniem trudnym i moze byc tylko usrednione i szacunkowe. Doktadna
wycena kosztobw mozliwa bedzie dopiero na etapie projektowania
technicznego. Nalezy rowniez podkresli¢, ze wybdér wykonawcodw na budowe
drég odbywa sie w drodze przetargdéw, a ceny oferowane przez
poszczegolne firmy wykonawcze moggq sie znacznie roznic.

Szacunkowy koszt budowy drég ksztattowac sie bedqg nastepujgco:

- powierzchnia drog: 15 610m?2
- cena jednostkowa: 240 zt/m?2
- koszt budowy: 3 746 400 zt

Koszty budowy infrastruktury technicznej

Okreslenie kosztow realizacji infrastruktury technicznej, na etapie projektu
planu zagospodarowania, podobnie jak w przypadku budowy drég, moze
by¢ tylko szacunkowe. Gtownymi czynnikami rzutujgcymi na koszty sqg:
warunki gruntowo-wodne, uksztattowanie, zainwestowanie
i zagospodarowanie terenu, ktére mozna bedzie okreslic dopiero na etapie
projektowania technicznego.

Tak jok w przypadku drég, w warunkach prowadzenia przetargow
i konkurencji na rynku wykonawcow, ceny oferowane przez rozne firmy
wykonawcze mogq by¢ znacznie zréznicowane.

koszt budowy wodociggu:
llos¢: 960 mb

C =280 zt/mb

960 mb x 280 zt/mb = 268 800 zt

Razem wydatki:

- koszty wykupu gruntdw i budowy drég 4 214 700 zt

- koszty budowy infrastruktury technicznej 268 800 zt
Razem 4 483 500 zt

6
Przedsiebiorstwo Zagospodarowania Miast i Osiedli ,, TEREN" Sp. z 0.0.
90-448 £O6dZ ul. Zwirki 1 Clok. 3 tel. (42) 632-02-83 e-mail: biuro@teren-urbanistyka.pl



PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO WSI PIETRZYKOWICE

IV. PODSUMOWANIE, WNIOSKI | ZALECENIA

W oparciu o wykonang prognoze oszacowano, ze dochody i wydatki
budzetu Gminy zwigzane z uchwaleniem niniejszego planu wyniosq

- dochody ogdétem 3510916z

- wydatki ogdétem 4 483 500 zt.

Nalezy zaznaczyc, ze przedstawione w prognozie dochody i wydatki sg tylko
wielkoSciami szacunkowymi i stanowig pewng symulacje mozliwych zdarzen,
jakie mogg nastgpi¢ w wyniku uchwalenia planu.
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