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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia mpzp pétnocno-zachodniej czesci wsi Cesarzowice

1. Wprowadzenie

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(mpzp), zwana réwniez w dalszej czgsci opracowania w skrdcie prognoza, stanowi istotny element
procesu planistycznego zar6wno na etapie przygotowania projektu planu, jak i podejmowania odpo-
wiednich decyzji. Obowiazek jej sporzadzenia cigzy na organie wykonawczym gminy (wdjt, bur-
mistrz albo prezydent miasta) i wynika wprost z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dziennik Ustaw z 2023 r., poz. 977, ze zm.). Na-
tomiast jej zakres zostat okreslony w, stanowigcym akt wykonawczy do tej ustawy, rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego (Dziennik Ustaw nr 164 z 2003 r., poz. 1587). Zgod-
nie z §11 rozporzadzenia prognoza powinna w szczegolnosci zawierac:

1) prognoze wphywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
Z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36
ustawy;

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

3) wnioski i zalecenia dotyczqce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejSCOWego,
wynikajqgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

W mysl obowigzujacych obecnie przepisow prognoza jest jednym z wymaganych dokumentoéw zata-
czanych do planu, ale nie stanowi ona jednak przepisu prawnego, a wynikajace z niej wnioski i zale-
cenia nie sg wigzace dla samorzadu gminnego, ktdry ponosi finansowe i prawne konsekwencje kon-
kretnych zapiséw w mpzp. Gléwnym zadaniem prognozy jest przede wszystkim pomoc w zakresie
racjonalizacji, z punktu widzenia efektywno$ci ekonomicznej, podejmowanych decyzji, przedsta-
wienie ich mozliwych do przewidzenia skutkéw oraz zwrdcenie uwagi na potencjalne zagrozenia,
zwigzane z ich realizacjg. Niniejsza prognoza obejmuje okres 6 kolejnych lat po wejSciu w zycie
ustalen planu, do ktérego si¢ odnosi.

2. Przedmiot prognozy

Prognoze skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
poéinocno-zachodniej czesci wsi Cesarzowice, gmina Katy Wroctawskie, woj. dolnoslaskie. Projekt
planu, opracowany przez zespot projektowy Pracowni Witkowski & Stawik ze Strzelina, sktada si¢
z czesci tekstowej (projekt uchwaty Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich) oraz z rysunku planu.

3. Podstawy opracowania
3.1 Podstawy prawne

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jed-
nolity Dziennik Ustaw z 2023 r., poz. 977).

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dziennik
Ustaw z 2023 r., 344, ze zmianami).

3) Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z
2023, poz. 70, ze zm.),

4) Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wyma-
ganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

5) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dziennik Ustaw z 2023 r., poz. 1832).
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3.2 Materialy zrédlowe

1) Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poétnocno-zachodniej czgsci
wsi Cesarzowice wraz z projektem uzasadnienia.

2) Uchwata nr XXX1/413/17 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 25 maja 2017 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego potnocno-zachodniej czesci wsi Cesarzowice Wraz z uzasadnieniem.

3) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwata nr LIII/376/02
Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 5 wrzesnia 2002 r., opublikowang w Dzien-
niku Urzedowym Wojewddztwa Dolnos$laskiego nr 227 poz. 3070 z dnia 29 pazdziernika
2002 .,

4) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwata nr XXXI/282/09
Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 27 marca 2009r., opublikowang w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego nr 78 poz. 1677 z dnia 4 maja 2009 .

5) Zmiana ,,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Katy
Wroctawskie” zatwierdzona uchwatg nr XXX1X/513/18 Rady Miejskiej w Katach Wroctaw-
skich z dnia 22 lutego 2018 r.

6) Uchwata nr LVIII/735/22 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 27 pazdziernika
2022 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci w roku 2023.

7) Uchwata nr XLIV/407/10 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 27 maja 2010 r.
w sprawie stawek procentowych optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci.

8) Uchwata Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich nr XLI1V/408/10 z dnia 27 maja 2010 r.
W sprawie stawek procentowych optat adiacenckich spowodowanych budowa urzadzen in-
frastruktury technicznej.

9) Mapa ewidencji gruntow w skali 1: 5000 obejmujaca obszar objety planem.

10) Mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1 : 1000 obejmujaca obszar objety planem.

11) Wypis z ewidencji gruntow.

12) Informacje zawarte w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Katy Wroctawskie.

13) System Informacji Przestrzennej powiatu Wroctawskiego wroSIP.

14) Ceny z aktéw notarialnych z zasobu Powiatowego Zaktadu Katastralnego we Wroctawiu.

4. Analiza obszaru objetego opracowaniem

Analizowany projekt planu obejmuje tereny o powierzchni ok. 30 ha, zlokalizowane we wschodniej
czesci obrebu geodezyjnego Cesarzowice (gmina Katy Wroctawskie), potozone na poéinoc od drogi
wojewodzkiej nr 347, w rejonie wezta drogowego zwigzanego z Autostradowa Obwodnica Wrocta-
wia. Sg to m. in. tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowej i produkcyjno-ustugowej, tereny komu-
nikacji oraz tereny niezainwestowane (rolne). Stanowig one glownie wiasnos$¢ osob fizycznych, ale
takze, w mniejszym stopniu, 0osob prawnych i Skarbu Pafistwa.

Obszar objety projektem planu znajduje si¢ w granicach dwoch obowigzujacych aktualnie miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonych uchwatami Rady Miejskiej w Ka-
tach Wroctawskich:

1) nr LIII/376/02 z dnia 5 wrzes$nia 2002 r., opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodz-
twa Dolnoslgskiego nr 227, poz. 3070, z dnia 29 pazdziernika 2002 r.

2) nr XXX1/282/09 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 27 marca 2009 r., opubliko-
wang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego nr 78, poz. 1677, z dnia 4 maja
2009 r.

Plan z roku 2002 jest zmieniany w czes$ci, obejmujacej tereny mieszkaniowe, ustugowe, produkcyj-
ne, rolne i elementy uktadu komunikacyjnego. W catosci zmieniany jest natomiast miejscowy plan z
roku 2009, obejmujacy tereny produkcyjno-ustugowe. Jak wynika z uzasadnienia do uchwaty nr
XXX1/413/17 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 25 maja 2017 r., inicjujgcej procedure
planistyczna: Tereny mieszkaniowe zajmujq powierzchnig okoto 4 ha, a zabudowane sq w okoto 10
%. Tereny ustugowe o powierzchni okoto 2 ha nie sq jeszcze zabudowane. Tereny produkcyjno-
ustugowe o powierzchni okoto 14 ha zainwestowane sq w okoto 15 %. W sytuacji przedmiotowego
planu doszto do potrzeby korekty ukiadu komunikacyjnego dla obstugi terenow ustugowych przyle-
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glych do drogi wojewddzkiej i terenéw produkcyjno-ustugowych zlokalizowanych w sgsiedztwie we-
zta autostradowego. Wystepuje rowniez potrzeba korekty uktadu komunikacyjnego obstugUjgcego
tereny mieszkaniowe.

Uchwata nr XXX1/413/17 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 25 maja 2017 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poédinocno-
zachodniej czesci wsi Cesarzowice zostata podjeta dla uruchomienia procedury planistycznej, ktorej
celem jest m.in. stworzenie mozliwosci prawnych dla aktualizacji zapisow planistycznych, dotycza-
cych terenéw zabudowy zainwestowanych i wskazanych do zainwestowania w obowiazujacych pla-
nach miejscowych.

Proponowane ustalenia sa zgodne z obowigzujaca zmiang ,,Studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego Gminy Katy Wroctawskie”.

W oparciu o projekt planu, w dalszej cze$ci niniejszej prognozy, przeanalizowane zostaty finansowe
skutki zmian z punktu widzenia budzetu gminy, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze projektu planu wprowadza si¢ nastgpujace kategorie przeznaczenia terendw:

1) teren zabudowy zagrodowej— oznaczony symbolem RM;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem MN;
3) tereny produkcyjno-ustugowe - 0znaczone symbolem P/U;

4) teren zabudowy ustugowej— 0znaczony symbolem U;

5) teren infrastruktury technicznej— oznaczony symbolem TI;

6) elektroenergetyka - oznaczony symbolem E;

7) tereny rolne - oznaczone symbolem R;

8) tereny wod powierzchniowych - oznaczone symbolem WS;

9) droga publiczna klasy gtownej — 0znaczona symbolem KDG;
10) droga publiczna klasy lokalnej — oznaczona symbolem KDL;
11) drogi publiczne klasy dojazdowej - oznaczone symbolem KDD;
12) drogi wewngtrzne — 0znaczone symbolem KDW.

13) drogi wewnetrzne — 0znaczona symbolem KDW.

Analiza ustalen zaproponowanych w projekcie w $wietle ustalen planow obowigzujacych wskazuje,

ze istotne skutki finansowe dla budzetu gminy zwigzane z uchwaleniem nowego planu miejscowego

moga zosta¢ wygenerowane poprzez zmiang ustalen planistycznych dla niektorych terenow. Chociaz

plany obowiazujace (z 2002 r. i 2009 r.) umozliwiaty realizacje zabudowy mieszkaniowej jednoro-

dzinnej, ustugowe;j i produkcyjno-ustugowej na znacznej czeSci obszaru, to jednak po wielu latach

obowigzywania tych plandéw tereny zostaty zabudowane tylko w niewielkim stopniu. Mozna wieC z

tego wywnioskowa¢, ze obowigzujace ustalenia planistyczne nie w peti przystaja do aktualnych

potrzeb wilascicieli nieruchomosci lub tez potencjalnych inwestorow.

Dla celow prognozy przyjeto zatem, ze skutkiem finansowym uchwalenia nowego planu bedzie re-

alizacja zabudowy, zgodnie ze skorygowanymi ustaleniami,

1) na terenie 1RM (dotychczas — teren rolny z zakazem zabudowy kubaturowej) o powierzchni ok.
1,0 ha,

2) na terenie 1U o powierzchni ok. 1,3 ha (dotychczas teren ustug komercyjnych),

3) na terenie 3P/U o powierzchni ok. 3,50 ha (dotychczas teren przemystu, sktadow i ustug komer-
cyjnych),

dla ktérych w projekcie przewidziano m.in. nastgpujace ustalenia:

I. Wyznacza si¢ teren zabudowy zagrodowej oznaczony na rysunku planu symbolem 1RM.
1. Przeznaczenie podstawowe: zabudowa zagrodowa.
2. Przeznaczenie uzupetniajace:
1) obiekty i urzadzenia towarzyszace;
2) zielen urzadzona;
3) infrastruktura techniczna, z zastrzezeniem zgodnos$ci z przepisami odregbnymi w zakresie
ochrony gruntéw rolnych i lesnych.
3. Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
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1) budynki mieszkalne typu wolnostojacego;
2) wskazniki intensywnosci zabudowy:
a) minimalny = 0,01,
b) maksymalny = 0,40;
3) wskaznik powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 0,30;
4) wielko$¢ powierzchni biologicznie czynnej: nie mniej niz 35 % powierzchni dziatki budow-
lanej;
5) na 1 lokal mieszkalny musi przypada¢ czg¢s¢ dziatki budowlanej, na ktorej bedzie on zlokali-
zowany, o0 powierzchni nie mniej niz 3000 m?:
6) gabaryty i wysoko$¢ zabudowy:
a) wysoko$¢ zabudowy nie wigksza niz 10 m,
b) liczba kondygnacji nadziemnych budynkdéw nie moze przekracza¢ dwoch, w tym podda-
sze uzytkowe;
7) geometria dachow: dachy symetryczne, o kacie nachylenia potaci w zakresie od 30° do 45°;
8) w wiatach dopuszcza si¢ stosowanie dachéw jednospadowych lub dwuspadowych, 0
spadkach nie mniejszych niz 20°;
9) odlegtosci pomiedzy budynkami mieszkalnymi usytuowanymi na jednej dzialce budowlanej
nie moga by¢ mniejsze niz:
a. 8m miedzy $cianami z otworami okiennymi lub drzwiowymi,
b. 6m miedzy Scianami bez otworow okiennych lub drzwiowych;
10) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.
Sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenow publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci: zabudowe nalezy sytuowac prostopadle
lub réwnolegle do linii rozgraniczajacej terenu od strony drog publicznych lub do granic przyle-
glych nieruchomosci.
Ustala si¢ stosowanie pokry¢ dachowych z dachéwki lub z materiatu imitujacego pokrycie da-
chowka, w matowym kolorze ceglastym, brazowym lub grafitowym.

Il. Wyznacza si¢ teren zabudowy ustugowej oznaczone na rysunku planu symbolami 1U.

1.

Przeznaczenie podstawowe:
1) ushugi, w tym obiekty handlu o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 2000 m?;
2) rzemiosto.
Przeznaczenie uzupetniajace:
1) obiekty i urzadzenia towarzyszace;
2) infrastruktura techniczna;
3) parkingi;
4) zielen urzadzona.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) wskazniki intensywnosci zabudowy:
a) minimalny =0,
b) maksymalny: 0,80;
2) wskaznik powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 0,60;
3) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej nie mniejsza niz: 20 %;
4) gabaryty i wysokos$¢ zabudowy: nie wiecej niz 7 m,
5) geometria dachow: dachy o dowolnej geometrii;
6) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.
Dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych pokry¢ dachowych, z wylaczeniem niemalowanej blachy
falistej lub trapezowej.
Minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych:
1) 500 m® pod zabudowe ustug i rzemiosta;
2) 4 m’ pod infrastrukture techniczna, parkingi i zielen urzadzona.

Wyznacza si¢ tereny produkcyjno-ustugowe oznaczone na rysunku planu symbolami od 1P/U
do 4P/U.
Przeznaczenie podstawowe:
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1) produkcja;
2) bazy, sktady, magazyny;
3) ushugi, w tym obiekty handlu o powierzchni sprzedazy nie wickszej niz 2000 m*
4) rzemiosto.
2. Przeznaczenie uzupetiajace:
1) dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenie
2P/U;
2) obiekty i urzadzenia towarzyszace;
3) infrastruktura techniczna;
4) parkingi;
5) zielen urzadzona.
3. Zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
1) wskazniki intensywnosci zabudowy:
a) minimalny =0,
b) maksymalny: 0,80;
2) wskaznik powierzchni zabudowy: nie wigkszy niz 0,60;
3) wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej nie mniejsza niz: 20 %;
4) gabaryty i wysokos$¢ zabudowy: nie wiecej niz 20 m;
5) geometria dachow: dachy o dowolnej geometrii;
6) ustala si¢ nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.
4. Dopuszcza si¢ stosowanie dowolnych pokry¢ dachowych, z wylaczeniem niemalowanej blachy
falistej lub trapezowej.
5. Minimalne powierzchnie nowo wydzielanych dzialek budowlanych:
1) 500 m? pod zabudowe produkcji, baz, sktadow, magazynéw, ustug i rzemiosta;
2) 4m? pod infrastrukture techniczng, parkingi i zielen urzadzona.

5. Prognoza wplywu ustalen planu na dochody wlasne i wydatki gminy
5.1 Przyrost wplywéw z tytulu podatku od nieruchomosci

W obecnym stanie prawnym obowiazuja trzy rodzaje podatkow zwigzanych z gruntem, stanowia-
cych bezposrednie wptywy do budzetu gminy — podatek lesny, podatek rolny oraz podatek od nieru-
chomosci. Przedmiotem opodatkowania w przypadku podatku lesnego i rolnego sg wytgcznie grunty,
natomiast w przypadku podatku od nieruchomosci, oprocz gruntéw opodatkowane sa takze budynki
i budowle. Ogodlnie rzecz biorac, wzrost wplywow z tytutu wymienionych podatkow moze nastapic
w trzech przypadkach:

1) przeznaczenie w mpzp gruntow rolnych lub le$nych na inne cele i w dalszej perspektywie za-
miana podatku rolnego badz lesnego na znacznie korzystniejszy dla gminy podatek od nieru-
chomosci

2) zmiana przeznaczenia gruntow opodatkowanych podatkiem od nieruchomosci na przeznaczenie
opodatkowane wyzszymi stawkami

3) budowa nowych, badz rozbudowa istniejacych, obiektow opodatkowanych podatkiem od nieru-
chomosci w zakresie dotyczacym budynkow i budowli.

W celu obliczenia wysokosci wptywow podatkowych z terendw podlegajacych opodatkowaniu z ty-
tutu podatku od nieruchomosci na zasadach okre$lonych przez przepisy ustawy z dnia 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z 2023, poz. 70, ze zm.), zastosowa-
ne zostaty stawki ustalone przez Rade Miejska w Katach Wroctawskich. Do obliczen przyjeto stawki
przyjete uchwata nr LVI11/735/22 Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich z dnia 27 pazdziernika
2022 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomos$ci w roku 2023. Stawki te
Wynosza m. in.:
1) od gruntéw:
1) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifi-
kowania w ewidencji gruntow i budynkéw — 1,16 zt od 1 metra kwadratowego powierzchni;
2) pozostatych — 0,61 zt od 1 metra kwadratowego powierzchni,
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2) od budynkéw lub ich czescei:

1. mieszkalnych — 1,00 zt od 1 metra kwadratowego powierzchni uzytkowe;j;

2. zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub
ich czgsci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — 28,78 zt od 1 metra kwadra-
towego powierzchni uzytkowej.

3) od budowli — 2% ich wartosci ich warto$ci, 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.

Pomimo obowigzywania planow miejscowych z lat 2002 i 2009 obszar obj¢ty projektem planu w
czgsdci pozostaje niezabudowany. W niniejszej prognozie przyjeto, ze w okresie nig objetym gtow-
nym skutkiem uchwalenia nowego planu bgdzie utatwienie realizacji inwestycji o charakterze zabu-
dowy zagrodowej (w tym budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej) 0 powierzchni ok. 1,0
ha oraz ustugowych i produkcyjno-ustugowych na terenach 1U i 1P/U o tacznej powierzchni ok. 4,8
ha, w oparciu o bardziej dogodne z punktu widzenia potencjalnych inwestorow ustalenia planistycz-
ne.

Na podstawie analizy potrzeb i mozliwosci lokalnego rynku nieruchomosci oraz projektu planu przy-
jeto, ze w okresie objetym niniejsza prognoza znaczace skutki finansowe dla budzetu gminy w za-
kresie podatku od nieruchomosci, ktore zostang wygenerowane zmiang planow obowigzujacych,
powinny by¢ zwigzane z terenem 1RM (dotychczas — teren rolny z zakazem zabudowy kubaturowej)
0 powierzchni ok. 1,0 ha, terenu 1U o powierzchni ok. 1,3 ha oraz terenu 3P/U o powierzchni ok.
3,50 ha,. Aktualnie tereny te sg sklasyfikowane ewidencyjnie jako rolne. Wzrost wptywow do budze-
tu gminy powinien nastgpi¢ wskutek zastgpienia podatku rolnego podatkiem od nieruchomosci w
zwigzku ze stopniowa zmiang sposobu uzytkowania gruntow oraz ich zabudowa nowymi obiektami.
Analizowany projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru okre$la zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania poszczegdlnych, zroznicowanych funk-
cjonalnie terenow. Natomiast na podstawie analizy mozliwosci inwestycyjnych terenéw przeznaczo-
nych do zainwestowania, dla celdéw niniejszej prognozy zatozono, ze w okresie nig objetym:

1) taczna powierzchnia uzytkowa nowych budynkéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej na
terenie 1RM w opisanych powyzej obszarach moze wynie$é ok. 450 m® przy lacznej po-
wierzchni gruntow rolnych z nig zwigzanych szacowanej na ok. 10 000 m?,

2) nowe powierzchnie ustugowe i produkcyjno-ustugowe szacowane sa na ok. 28 800 m? przy
powierzchni zwigzanych z nimi gruntéw szacowanych na ok. 148 000 m?.

Prognozowane tempo realizacji obiektéw oraz spowodowany tym przyrost dochodéw gminy obrazu-
je ponizsza tabela:

Tabela |
L Lata prognozy
P 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 6. rok
Realizacja obiektow — zabudowa
1 | mieszkaniowa narastajaco 0 20 40 60 80 100
W poszczegoélnych latach [%]
5 Po_datek od nieruchomosci — budynki 0 90 180 270 360 450
mieszkalne [z1]
Podatek od nieruchomosci — grunty
3 | zwiazane z zabudowa mieszkaniowa 0 0 0 0 0 0
1]
Realizacja obiektow — zabudowa
4 usiugO\?val produkcyjnq- ustugowa 0 50 50 100 100 100
narastajaco w poszczegolnych latach
[%]
Podatek od nieruchomosci — obiekty
5 |ustugowe i produkcyjno-ustugowe 0 414 432 414 432 828 864 828 864 828 864
k2
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Podatek od nieruchomosci — grunty
6 |zwiazane z dziatalno$cia 0 85 840 85 840 171 680 171 680 171 680
gospodarcza [z1]

Przyrost podatku od nieruchomosci

(p0z. 2 + poz. 3 + poz. 5 + poz. 6) [24] 0 500 362 500452 | 1000814 | 1000904 | 1000994

5.2 Wplywy z tytulu dochod6éw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami

Zgodnie z obowigzujacymi obecnie przepisami prawa, zrodtami wplywdéw do budzetu gminy, zwia-
zanych z obrotem nieruchomo$ciami niebgdagcymi w gminnym zasobie nieruchomos$ci (w rozumie-
niu ustawy o gospodarce nieruchomosciami), mogg by¢ wptywy z tytutu podatku od czynnosci cy-
wilnoprawnych (aktualnie w przypadku sprzedazy nieruchomosci stawka tego podatku wynosi 2 %
ceny) oraz tzw. optata (renta) planistyczna, naliczana w razie wzrostu warto$ci danej nieruchomosci
wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania pod warunkiem jej zbycia przez whasci-
ciela albo uzytkownika wieczystego w ciggu 5 lat od momentu uprawOmocnienia si¢ planu. Optata
planistyczna jest naliczana wg stawki procentowej ustalonej w planie, nie moze by¢ ona jednak
wigksza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. W analizowanym projekcie planu zaproponowa-
no stawke optaty w wysokosci 20 %.

Na obszarze objetym projektem planu obowigzujg dwa mpzp — z roku 2002 oraz z roku 2009, wg
ktorych tereny mogace by¢ zrodtem optat, o ktorych mowa, sa w wigkszosci przeznaczone na cele
zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej i produkcyjno-ustugowej. Uchwalenie nowego
planu nie spowoduje raczej na tyle wyraznego wzrostu wartosci nieruchomosci nim objgtych, aby
mogto to skutkowaé naliczeniem optat planistycznych. Wyjatek stanowi obszar 1RM, na ktérym
projekt planu dopuszcza realizacje zabudowy zagrodowej, likwidujac zakaz zabudowy kubaturowe;j,
zawarty w mpzp z roku 2002. Z uwagi jednak na relatywnie niewielka powierzchni¢ tego obszaru
nie wydaje si¢ mozliwe, aby wprowadzenie mozliwos$ci realizacji zabudowy zagrodowej na rzecz fa-
ktycznego wtasciciela gospodarstwa rolnego mogto wygenerowac znaczace skutki, o ktérych mowa.

Podsumowujgc — uchwalenie nowego planu nie spowoduje znaczacych przychodéw do budzetu
gminy z tytutu optat planistycznych lub podatkow od czynnosci cywilnoprawnych, jako bezposred-
nich skutkéw tej procedury.

5.3 Przychody zwiazane ze zbyciem nieruchomosci gminnych

Nie przewiduje si¢ przychodow z tytulu zbycia nieruchomosci z zasobu gminnego, jako skutkow
finansowych uchwalenia przedmiotowego projektu planu.

5.4 Wplywy z tytulu oplat adiacenckich

Pod pojeciem oplaty adiacenckiej nalezy rozumie¢ oplate ustalong w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomos$ci spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem $rodkow
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem i podziatem nieruchomosci
lub podziatem nieruchomosci (ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami).
Wysoko$¢ stawki procentowej ustalana jest przez Rade Miejska.

W zwiazku z optatami adiacenckimi na terenie gminy Katy Wroctawskie obowiazuja dwie uchwaty
Rady Miejskiej w Katach Wroctawskich:

3) nr XLIV/407/10 z dnia 27 maja 2010 r. w sprawie ustalenia stawek procentowych optaty adia-
cenckiej w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku ich podziatow (stawka pro-
centowa oplaty wynosi 30 % roznicy wartosci nieruchomosci)

4) nr XLIV/408/10 z dnia 27 maja 2010 r. w sprawie stawek procentowych optat adiacenckich
spowodowanych budowa urzadzen infrastruktury technicznej (Stawka procentowa optaty adia-
cenckiej w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci wynosi kazdorazowo 10 % réznicy
pomigdzy wartoscig jakg miata przed wybudowaniem urzadzenia a jej wartoscig po jego wybu-
dowaniu).

Dla przedmiotowego terenu obowigzujg ustalenia planéw miejscowych z lat — 2002 i 2009, ktére
mogly stanowi¢ podstawe do naliczania optat adiacenckich. Nowy plan, po jego uchwaleniu, nic w
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tym zakresie nie zmieni i tym samym nie spowoduje dodatkowego wzrostu wptywow do budzetu
gminnego z tytutu optat adiacenckich.

5.5 Wydatki gminy z tytulu odszkodowan albo wykupu nieruchomosci

Obstuga komunikacyjna poszczegdlnych terenéow odbywacé si¢ bedzie poprzez istniejacy uktad drog
publicznych oraz drég wewnetrznych, podtaczony do istniejacego uktadu komunikacyjnego. Obszar
objety planem jest powigzany z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym drogami publicznymi: kla-
sy gtownej KDG, klasy lokalnej KDL oraz klasy dojazdowej KDD.

Dopuszcza si¢ etapowanie budowy projektowanych drog lub rozbudowy drog istniejacych w zakre-
sie realizacji poszczeg6lnych odcinkéw drog oraz ich parametrow.

W planie ustala si¢ natomiast minimalne parametry dla dojazdow wewnetrznych, nie wyznaczonych
w planie, stuzacych do obstugi komunikacyjnej terenow (szeroko$¢ w liniach podziatu geodezyjnego
nie mniej niz 10 m, szeroko$ci jezdni nie mniej niz 5 m).

Projekt planu nie wprowadza istotnych korekt w zakresie ksztattu publicznego uktadu komunikacyj-
nego zapisanego w planach obowiazujacych. Niewielkie korekty polegaja m.in. na wprowadzeniu
dodatkowych fragmentow drog publicznych, przy jednoczesnej rezygnacji z czgéci drog zapropono-
wanych w planie obowigzujacym. Jedng z niewielkich roznic jest zmiana z odcinka ciggu pieszo-
jezdnego 3KP na droge dojazdowa 3KDD o szerokosci 10 m w liniach rozgraniczajacych.. Mozna
przyjac, ze w okresie prognozy moze nastgpic¢ potrzeba realizacji drogi 3KDD o catkowitej szeroko-
$ci 10m, przy czym bedzie potrzeba wykupu z dz. 16 pasa terenu o szerokosci 5 m i dhugosci ok.
140m, co daje powierzchnie wykupu ok. 700m? - szacunkowy koszt wykupu: 700m? x 200 zt = 140
000zt.

Nie przewiduje si¢ takze wydatkéw z tytutu odszkodowan wynikajacych z art. 36 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym.

5.6 Prognoza wplywu ustalen planu na wydatki gminy zwiazane z realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej wg
projektu planu:

1. Komunikacja:

1) obszar objety planem jest powigzany z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym drogami pu-
blicznymi: klasy gtéwnej KDG, klasy lokalnej KDL oraz klasy dojazdowej KDD;

2) dopuszcza sie etapowanie budowy projektowanych drog lub rozbudowy drog istniejacych w
zakresie realizacji poszczegolnych odcinkéw drog oraz ich parametrow;

3) kazda nowo wydzielona dziatka budowlana musi mie¢ zapewniony bezposredni dostep do
drogi publicznej lub wewngtrznej, a w przypadku dziatek przeznaczonych pod zabudowg za-
grodowa do drogi publicznej lub wewnetrznej, lub ciggu pieszo- jezdnego albo drogi transpor-
tu rolnego;

4) ustala si¢ minimalne parametry dla nie wyznaczonych na rysunku planu dojazdow wewnetrz-
nych stuzacych do obstugi komunikacyjnej terenow:

a) szeroko$¢ nie mniej niz 10m,

b) obowigzek wyznaczenia trojkatow widoczno$ci w miejscach potgczenia z drogami pu-
blicznymi i wewnetrznymi o wymiarach 5m x 5m,

C) w przypadku wydzielania dojazdéw nieprzelotowych obowiazuje realizacja placow do
zawracania o wymiarach minimum 12,5m x 12,5m.

5) ustala sie obowigzek zapewnienia miejsc parkingowych w liczbie nie mniejszej niz:

a) 2 miejsca parkingowe na 1 lokal mieszkalny w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej
i w zabudowie zagrodowej,

b) 1 miejsce parkingowe na kazde 40 m? powierzchni ushug i rzemiosta,

¢) 1 miejsce parkingowe na kazde 50 m* powierzchni obiektow lub 1 miejsce parkingowe na
kazdych 10 zatrudnionych w ramach funkcji produkcji, baz, sktadow i magazynow;

6) do wymaganej liczby miejsc parkingowych zalicza sie rowniez miejsca w garazach lub wia-
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tach garazowych;

7) miejsca do parkowania nalezy realizowaé jako utwardzone w catosci lub w czgscei;

8) miejsca parkingowe przeznaczone na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingo-
wa nalezy wyznacza¢ na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.

Infrastruktura techniczna:

1) ustala si¢ realizacje dystrybucyjnej sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczaja-
cych drog publicznych i wewnetrznych na zasadach okreslonych w przepisach od-
rebnych;

2) w sytuacji braku mozliwosci spelnienia ustalen pkt 1, w uzasadnionych przypadkach, do-
puszcza si¢ prowadzenie podziemnej dystrybucyjnej infrastruktury technicznej poza liniami
rozgraniczajagcymi drog publicznych i wewngtrznych;

3) dopuszcza sie realizacje wylacznie podziemnej infrastruktury techniczne;.

Zaopatrzenie w wode:

1) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe;j;

2) parametry sieci wodociggowej nalezy dostosowac do wymagan przepiséw odrebnych;

3) dopuszcza si¢ indywidualne ujecia wody.

Kanalizacja sanitarna:

1) odprowadzenie $ciekow do systemu kanalizacji sanitarnej, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

2) parametry sieci kanalizacji sanitarnej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisoOw odrgbnych;

3) dopuszcza si¢ stosowanie indywidualnych rozwigzan w zakresie oczyszczania $ciekow.

Kanalizacja deszczowa:

1) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z potaci dachowych i nawierzchni utwardzo-
nych: do kanalizacji deszczowej lub innych odbiornikow wod opadowych i roztopowych
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) parametry sieci kanalizacji deszczowej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisow odrgh-
nych.

Elektroenergetyka:

1) zasilanie odbiorcéw z dystrybucyjnej sieci elektroenergetycznej lub ze zrodet indywidual-
nych, w tym odnawialnych zrddet energii, z zastrzezeniem ust. 11;

2) parametry sieci elektroenergetycznej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisow odrebnych;

3) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych.

7. Zaopatrzenie w gaz:

10.

11.

1) dostawa gazu z rozdzielczej sieci gazowej, przylaczanie obiektow zgodnie z wymogami
przepisow odrgbnych.;

2) parametry sieci gazowej nalezy dostosowa¢ do wymagan przepisow odrebnych;

3) dopuszcza sie stosowanie indywidualnych zbiornikéw zaopatrzenia w gaz ptynny, lokalizacja
zbiornikoéw 1 zwigzanych z nimi instalacji zgodnie z wymogami przepiséw odrebnych.

Zaopatrzenie w cieplo: zaopatrzenie z indywidualnych zrodet zaopatrzenia w cieplo oraz ze zr6-

det odnawialnych o mocy do 500 kW, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Telekomunikacja: dostep do ushug telekomunikacyjnych, w tym sieci szerokopasmowych, pod-

ziemng lub radiows siecig telekomunikacyjna;

Gospodarka odpadami:

1) odpady komunalne nalezy zagospodarowa¢ zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) odpady inne niz komunalne nalezy zagospodarowa¢ zgodnie z wymaganiami przepisow od-
rgbnych.

Zasady lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii (OZE):

1) w granicach obszaru objetego planu dopuszcza sie lokalizacje urzadzen wytwarzajacych
energi¢ z odnawialnych zrodet energii (OZE), na warunkach okreslonych w przepisach od-
rebnych, z zastrzezeniem pkt 2 i 3;

2) maksymalna moc zainstalowana wolnostojacych fotowoltaicznych urzadzen wytwarzajgcych
energi¢ z odnawialnych zrédet energii nie wigksza niz 500 kW;

3) w obszarze planu ustala si¢ zakaz lokalizacji:

a) biogazowni, w tym instalacji stuzacych do wytwarzania biogazu rolniczego, niezaleznie
od ich mocy,
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b) urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii wykorzystujacych
energie wiatru, z wyjatkiem urzadzen stanowigcych mikroinstalacje.

Ustalenia projektu planu dotycza terenéow objetych obowiazujacymi planami miejscowymi, a tereny
projektowanej zabudowy znajduja si¢ w sgsiedztwie obszarow o wyksztatconej strukturze funkcjo-
nalno-przestrzennej, wyposazonych w infrastruktur¢ techniczng, sgsiadujacych z istniejacym zain-
westowaniem.

Obowigzujace plany miejscowe zawierajg ustalenia dotyczace infrastruktury technicznej dla terenow
nimi objetych, a projekt planu dopuszcza alternatywne stosowanie indywidualnych uje¢ wody, roz-
wigzan indywidualnych w zakresie odprowadzenia $ciekéw oraz wod opadowych i roztopowych.
Potencjalna rozbudowa sieci podstawowe;j infrastruktury komunalnej (wodociggowa i kanalizacyjna)
bedzie mogla si¢ odbywa¢ w wyznaczonych w obowigzujgcym planie miejscowym drogach publicz-
nych. Biorac pod uwage komercyjny charakter wigkszosci terendow inwestycyjnych mozna przyjac,
ze koszty rozbudowy infrastruktury technicznej dla zabudowy ustugowe;j i produkcyjnej beda nakta-
dami wlasnymi inwestorow lub w ramach wspétpracy inwestorow z Gming Katy Wroctawskie.
Wobec powyzszego nie przewiduje sie zatem znaczacych wydatkéw z budzetu Gminy zwigzanych z
realizacjg infrastruktury technicznej, niemozliwych do oszacowania w oparciu o plany obowigzuja-
ce, jako bezposrednich skutkow finansowych uchwalenia projektu planu bedacego przedmiotem ni-
niejszej prognozy. Rozwdj sieci elektroenergetycznej, gazowej oraz telekomunikacyjnej, wynikajacy
z kolejnosci zainwestowania projektowanych obszarow, bgdzie nastgpowal staraniem i na koszt ope-
ratoréw tych sieci, przy czym projekt planu nie wyklucza mozliwos$ci realizacji infrastruktury tech-
nicznej towarzyszacej inwestycjom na terenach wtasnych inwestorow.

6. Podsumowanie i wnioski
6.1 Oméwienie zastosowanej metodologii

Dla potrzeb niniejszego opracowania zastosowana zostata dyskontowa metoda oceny optacalnosci
przedsigwzigé, bazujaca na zaktualizowanej wartosci netto (NPV — net present value) i uwzglednia-
jaca rozlozenie w czasie przewidywanych wptywow i wydatkow dotyczacych badanej inwestycji.
Zaktualizowana wartos¢ netto jest to suma oddzielnie zdyskontowanych dla kazdego roku prognozy
przeptywow pienieznych netto (CF — cash flow) przy stalym (lub zmiennym) poziomie stopy dys-
kontowej w okresie objetym oceng. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapitalizacji i po-
lega na okresleniu obecnej wartosci kwot pienieznych, ktorych ptatnos¢ ma nastgpi¢ w przysztosci.
Zaktualizowang warto$¢ netto oblicza sie¢ wg nastepujacej formuty:

NS S F

=1L

gdzie:
CFi — wolny strumien pieni¢zny (r6znica pomiedzy naktadami a wptywami) w i-tym roku pro-
gnozy
r — stopa dyskontowa lub ﬁ — wspotczynnik dyskontujacy
n — liczba lat prognozy

Warto$¢ NPV stanowi podstawe do oceny efektywno$ci przedsiewzig¢ rozwojowych, tzn. roztozo-
nych w czasie. Jezeli NPV jest liczbg dodatnig lub réwng (w skrajnych przypadkach) zeru, badana
inwestycja jest uznawana za oplacalng. Nalezy jednak pamietaé, ze w przypadku uchwalenia miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego kryterium optacalnosci, w przeciwienstwie do in-
westycji czysto komercyjnych, nie musi by¢ decydujace, gdyz réwnie wazne dla gminy moga np.
okaza¢ sie wzgledy spoteczne, kulturowe czy tez ekologiczne. Ocena finansowej efektywnosci planu
powinna natomiast by¢ pomocna w zakresie racjonalizacji podejmowanych decyzji.
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6.2 Zestawienie wydatkéw i wplywow w poszczegélnych latach prognozy

W ponizszej tabeli zestawione zostaty, dla poszczeg6dlnych lat prognozy, oszacowane w poprzednich
punktach opracowania, spodziewane wptywy i wydatki w zwiazku z realizacja ustalen zawartych
w analizowanym projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nastgpnie zdys-
kontowana zostata, na dzien sporzadzenia prognozy, réznica pomigdzy wpltywami a wydatkami gmi-
ny przy stopie dyskontowej przyjetej na poziomie 12 %. Stopa ta zostata oszacowana na podstawie
danych z rynku kapitalowego w odniesieniu do bezpiecznych dtugoterminowych lokat skarbowych i
z uwzglednieniem ryzyka inwestowania na lokalnym rynku nieruchomosci. Prognoza obejmuje
okres 6 lat.

Tabela Il
L Lata prognozy
> 1. rok 2. rok 3. rok 4. rok 5. rok 6. rok
1 | Przyrost wplywéw z tytulu 0 500 362 500452 | 1000814 | 1000904 | 1000994
podatku od nieruchomosci [z1]
2 |Wplywy razem [zt] 0 500 362 509 082 1000 814 1 000 904 1000 994
Koszt sporzadzenia miejscowe
3 | go planu zagospodarowania 11 000 0 0 0 0 0
przestrzennego [zt]
Koszty wykupu pod droge
4 3KDD (4] 0 0 0 140 000 0 0
5 | Wydatki razem [zt]] 11000 0 0 140 000 0 0
6 QG oian -11 000 500 362 500 452 860 814 1000 904 1000 994
poz. 1 - poz. 2 [zt]
7 | C7ynnik dyskontujacy 0,893 0,797 0,712 0,636 0,567 0,507
przyr=12 %
Zdyskontowane warto$ci na
8 | date prognozy -9 823 398 789 356 322 547 478 567 513 507 504
poz. 3 x poz. 4 [z1]
Laczne, zdyskontowane na dzien
prognozy, dochody i wydatki gminy
z poszezegodlnych lat (warto$é 2367 783 W przyblizeniu przyjeto NPV =2 367 783 zt
zaktualizowana netto NPV — suma
kwot z poz. 5) [z

6.3 Whnioski i uwagi

Powyzsze zestawienie wskazuje, ze realizacja ustalen analizowanego miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego prawdopodobnie bedzie dla gminy korzystna finansowo (NPV dodatnie).
Warunkiem trafno$ci prognozy jest spetnienie przyjetych wezesniej zatozen, w oparciu o ktore zosta-
ta ona sporzadzona. Nalezy przy tym pamigtac, ze w przypadku uchwalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego kryterium optacalnosci, w przeciwienstwie do inwestycji czysto
komercyjnych, nie musi by¢ decydujace, gdyz rownie wazne dla gminy mogg np. okazac si¢ wzgle-
dy spoleczne, kulturowe czy tez ekologiczne. Ocena finansowej efektywnosci planu powinna nato-
miast by¢ pomocna w zakresie racjonalizacji podejmowanych decyzji.

W odniesieniu do terenu objetego projektem planu obowiazujg ustalenia dwoch mpzp. Nowy plan,
po wejsciu w zycie, zasadniczo nie zmieni przeznaczen terenow, ale bedzie posiadat bardziej precy-
zyjne i ujednolicone ustalenia, dopasowane do aktualnych potrzeb spoteczno-ekonomicznych, co
powinno pozwoli¢ na lepsza realizacje polityki przestrzennej Gminy na obszarze nim objetym.
Najwazniejsze wnioski, wynikajgce z analizy finansowych skutkow uchwalenia mpzp przy przyjeciu
okreslonych zatozen, mozna uja¢ w nastgpujacych punktach:

1) Wprowadzenie w zycie ustalen nowego planu powinno spowodowaé pewien przyrost po-
wierzchni opodatkowanych podatkiem od nieruchomosci, co w perspektywie czasowej pozwoli
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia mpzp pétnocno-zachodniej czesci wsi Cesarzowice

gminie uzyska¢ zrodlo stabilnych, dlugotrwatych i stosunkowo tatwych do egzekucji wptywow
z tego tytulu. Moga to by¢ przy tym wplywy relatywnie wysokie z uwagi na produkcyjno-
ustugowy charakter znacznej czg¢éci nowej zabudowy, do ktorej realizacji powinny przyczynic¢
si¢ Zmienione ustalenia planéw obowigzujacych.

2) przewiduje si¢ wydatki z budzetu gminnego na cele wykupu terenu pod poszerzenie pasa drogi
dojazdowej 3KDD jako skutkéw finansowych uchwalenia projektu planu.

Uwaga. Niniejsza prognoza nie zawiera zatgcznikoéw. Dokumentem odno$nym, §cisle powigzanym
z prognoza, jest projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego péinocno-zachodniej
czesci wsi Cesarzowice, obejmujagcy rowniez rysunek planu.

mgr Lestaw Witkowski
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