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1. WSTEP

Ninigjsze opracowanie zostato wykonane w zwiazku z Uchwata Nr 89/XV1/2019 Rady Gminy Zabia
Wola z dnia 27 listopada 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego dziatke 183/2 potozong w miejscowosci
Musuty.

Podstawg do przystapienia do opracowania planu miejscowego przemawia art. 40a Ustawy o lasach
z dnia 28 wrze$nia 1991 roku (Dz. U. z 2018r., poz. 2129 z p6zn. zm.). Zgodnie z powotang Ustawg Lasy
Panstwowe mogg sprzedawa¢ nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale
mieszkalne oraz grunty z budynkami mieszkalnymi w budowie, nieprzydatne Lasom Panstwowym.

Lacznie z lokalami sprzedaje sie grunty wraz z przynalezno$ciami, niezbedne do korzystania z lokali.
Grunty pod budynkami oraz grunty z budynkami zwigzane, bedace przedmiotem sprzedazy, uwaza sie¢ za
grunty wytaczone z produkcji rolnej i le$nej w rozumieniu przepiséw o ochronie gruntéw rolnych i leSnych.

Grunty te podlegaja z urzedu ujawnieniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
oraz ewidenciji gruntéw i budynkéw jako grunty zabudowane.

Prognoze skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sporzadza sie w celu okre$lenia finansowych konsekwencji decyzji planistycznych. Obowigzek jegj
sporzadzenia wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity — Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.).

Prognoza zaktada horyzont czasowy na poziomie 10 lat od momentu uchwalenia planu. Podane w
prognozie dane maja wiec charakter szacunkowy, podlegajg weryfikacji ze wzgledu na koniunkture
gospodarczg i stuza wytacznie do okreSlenia orientacyjnych wartosci zwigzanych z realizacjq planu i
ewentualnymi zyskami z tego wynikajacymi.

W zwigzku z powyzszym nie mozna ich wykorzystywa¢ jako podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych.

2. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA | MERYTORYCZNA

Podstawe formalno — prawna niniejszego opracowania stanowig m.in. nastepujace akty prawne:

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity
Dz. U. z 2020 r. poz. 293). Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy ,Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta po
podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego kolejno (...)
sporzadza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego,

Z uwzglednieniem art. 36.” Wedtug art. 36 pkt 4 ww. ustawy ,Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomo$c, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg opfate ustalong

w tym planie, okre$long w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata ta jest
dochodem wtasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci
nieruchomosci.”;

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., Nr 164 poz. 1587).
Zgodnie z §11 ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z
obrotem nieruchomoSciami gminy oraz na opfaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36
ustawy;

2) prognoze wptywu ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
Zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan




wtasnych gminy;
3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.”;
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020r. poz.
65 z pdzniejszymi zmianami);
e Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 470 z
poZniejszymi zmianami);
e Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tekst jednolity
Dz.U. 2 2020 r. poz. 23 z pdzniejszymi zmianami).

Podstawe merytoryczng_niniejszego opracowania stanowia;

- Uchwata Nr 89/XV1/2019 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 listopada 2019r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcego
dziatke 183/2 potozong w miejscowosci Musuty;

- Uchwata Nr 76/XXX/2017 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 listopada 2017 r. w sprawie okre$lenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomo$ci oraz okreslenia zwolnien z podatku od nieruchomosci ;

- Uchwata Nr37/2000 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 27 kwietnia 2000 r.w sprawie uchwalenia
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola powiat Grodzisk
Mazowiecki;

- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola przyjete
Uchwatg Nr 8/XV11/2012 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 24 kwietnia 2012r. z p6zn. zm.;

- ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego
dziatke 183/2 potozong w miejscowosci Musuty.

3. CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJETEGO ZMIANA PRZEZNACZENIA
3.1. Polozenie i istniejace zagospodarowanie obszaru objetego projektem planu

Obszar objety projektem planu pofozony jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie grodziskim, w
pétnocnej czesci gminy Zabia Wola, w pétnocnej czesci miejscowosci Musuty. Obejmuje dziatke o nr ew. 183/2
w miejscowosci Musuty o powierzchni 0,20ha.

Miejscowo$¢ Musuty znajduje sie w odlegtosci ok. 5 km od centrum administracyjnego gminy -
miejscowosci Zabia Wola. Obszar opracowania otoczony jest terenami lesnymi, potozonymi na pdtnocnym
skraju gminy, przy bliskim sasiedztwie osiedla doméw jednorodzinnych w Ksigzenicach, gm. Grodzisk
Mazowiecki.

Najblizsze wieksze jednostki osadnicze oddalone sg o ok. 9 km na pétnoc — Grodzisk Mazowiecki, ok. 12 km
na potnocny-wschdd — Brwinéw i ok. 24 km potudniowy-zachdd — Zyrardéw. Ponadto obszar opracowania
posiada dogodne potaczenie z drogg ekspresowg S8, taczacq Warszawe z Wroctawiem.

Na zagospodarowanie dziatki sktada sie budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek
gospodarczy, w Srednim stanie technicznym. Funkcje przyrodnicze obszaru sg mato zréznicowane.

Obszar opracowania ze wszystkich stron sasiaduje z terenem leSnym. Obstuga komunikacyjna
zapewniona jest przez nieograniczong w czasie stuzebnos¢ gruntowg na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
dziatki 183/2 polegajaca na prawie przejcia i przejazdu przez dziatke 183/1 drogg o szerokosci 5 metrow i
dtugosci 180 metrow prowadzaca od publicznej przez dziatke 183/1 do dziatki 183/2.



3.2. Dotychczasowe przeznaczenie terenu objetego projektem planu

Obszar objety projektem planu zostat w planie obowigzujacym przeznaczony pod teren lasu —
symbol w planie L.

Projekt planu zaktada usankcjonowanie istniejgcego zagospodarowania — na przedmiotowej dziatce
znajduije sie budynek mieszkalny oraz gospodarczy.

3.3. Stopien realizacji Studium

Projekt planu nie narusza ustalen obowiazujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola przyjetego uchwatg Rady Gminy Zabia Wola Nr
8/XVI1/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 roku.

Studium wskazuje, iz obszar opracowania znajduje sie na terenie laséw przeznaczonych do
zagospodarowania leSnego w oparciu 0 operaty urzadzeniowe lasu oraz plany ochrony rezerwatow (w
rezerwatach ,Skulski Las” i ,Skulskie Deby’). Sg to tereny przewidziane do uzytkowania w sposob
dotychczasowy.

Podazajac za trescig studium, kierunki rozwoju strefy RE nalezy rozumie¢ jako wiodgcy sposob
zagospodarowania terenu, ktéry moze zostaC uzupetniony innym zagospodarowaniem niesprzecznym z
funkcjg okre$long w studium, ktory nalezy ustalic w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Na etapie planu miejscowego dopuszcza sie mozliwosc korygowania granic terendw wskazanych do objecia
planem. Ponadto dopuszcza sie pozostawienia dotychczasowego przeznaczenia terendw — zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa oraz rolniczego i leSnego uzytkowania.”

Projekt planu przeznacza tereny lesne na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zgodnie z
obecnie funkcjonujacym przeznaczeniem.

3.3. Projektowane przeznaczenie terenu

Projekt planu przeznacza obszar opracowania pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —
symbol w planie MN.

W projekcie planu parametry ksztattujq sie nastepujaco:

e maksymalna wielko$¢ powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — 25%,

e procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej — co
najmniej 50%,

e maksymalna intensywnos¢ zabudowy - 0,5,

e minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,05.

e wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 10,0m, wysokos¢ budynkdw gospodarczych i
garazy - 6,0m,,

e dachy ptaskie, jedno-, dwu- lub wielospadowe o nachyleniu potaci dachowych do 45°

e nieprzekraczalna linia zabudowy 12,0 m od $ciany lasu.



4. KOSZTY UCHWALENIA | REALIZACJI PLANU

4.1. Prognoza wplywu zmian w sposobie uzytkowania nieruchomosci na dochody gminy Zabia Wola

4.1.1. Optata planistyczna

.Opfata planistyczna dotyczy nieruchomos$ci, ktérych warto§¢ wzrosta na skutek uchwalenia
planu. Optata ta jest dochodem wiasnym gminy, a jej wysokoS¢ nie moze byC wyzsza niz 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci. Naliczanie optaty planistycznej jest uwarunkowane dokonaniem zbycia
nieruchomos$ci w okresie 5 lat od dnia obowigzywania nowego planu.

Przyjeto wariant, w ktérym Rada Gminy uchwalajac plan okreslita stawke procentowg stuzacq
naliczaniu optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci dla terenu o symbolu MN — w wysoko$ci 10%.

Po analizie dotychczasowego przeznaczenia terenu objetego projektem planu oraz zakresu zmian w
przeznaczeniu powierzchni uzytkowej gruntow, ktéra bedzie stanowita potencjalne Zrédto dochodu dla budzetu
gminy Zabia Wola po uchwaleniu planu zatozono, ze w zwigzku z tym iz nie prognozuje sie wtornej
sprzedazy tego terenu nie zachodzg przestanki do prognozowania wptywow z tytutu optaty planistyczne;j.

4.1.2. Optata adiacencka

Optata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na
whniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego

Zgodnie z art. 98a ust. 1, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli w wyniku podziatu
nieruchomos$ci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory wniost optaty roczne
za caly okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze
ustali¢, w drodze decyzji, opfate adiacencka z tego tytutu.

W niniejszej prognozie przyjeto brak wptywdw do budzetu w wyniku naliczenia optaty adiacenckiej
poniewaz w gminie Zabia Wola optata taka nie jest pobierana.

Opfata adiacencka z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomos$ci spowodowanej budowa urzadzen
infrastruktury technicznej

Zgodnie z rozdziatem 7 (dziat Ill) ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wtasciciele nieruchomosci
uczestniczg w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy optat
adiacenckich.

Wedtug art. 145 ww. ustawy ,Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustalic
opfate adiacenckg kazdorazowo po stworzeniu warunkow do poatgczenia nieruchomos$ci do poszczegolnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi”.

Dalej, art. 146 ustala, iz ,wysokoS¢ opfaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% roznicy miedzy
wartoscia, jakg nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig,
jakg nieruchomo$c¢ ma po ich wybudowaniu. WysokoS¢ stawki procentowej opfaty adiacenckiej ustala rada
gminy w drodze uchwaty”.

W niniejszej prognozie przyjeto brak wptywdw do budzetu w wyniku naliczenia opfaty adiacenckiej z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci spowodowanej budowg urzadzen infrastruktury technicznej poniewaz w
gminie Zabia Wola optata taka nie jest pobierana.



4.1.3. Podatek od nieruchomosci

W granicach planu miejscowego nastapig znaczace zmiany w przeznaczeniu terenéw w poréwnaniu

do funkgcji okreslonych w obowigzujacym aktualnie planie. Jednakze zgodnie z ewidencjg gruntéw i budynkow
przedmiotowa dziatka ma juz charakter budowlany i w ten sposéb naliczany jest podatek od gruntu oraz od
istniejacych obiektow budowlanych.
W przysztoSci po zrealizowaniu inwestycji (remont/rozbudowa/zmiana sposobu uzytkowania) mozna
spodziewa¢ sie zmiany wysokosci podatkow od powierzchni uzytkowej budynkéw, jednakze obliczenie
dochodéw z tego tytutu nie jest mozliwe do sprecyzowania na obecnym etapie, bowiem nie sg znane doktadne
powierzchnie uzytkowe planowanych obiektow.

W prognozie nalezy przyja¢, iz wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci dla projektowanej zabudowy
nie ulegng istotniejszym zmianom.

4.2. Prognoza wplywu zmian w sposobie uzytkowania nieruchomosci na wydatki gminy Zabia Wola
4.2.1. Realizacja infrastruktury technicznej

W wyniku uchwalenia planu nie powstang nowe drogi ani urzadzenia infrastruktury technicznej zatem
nie przewiduje sie wydatkow gminy na realizacje infrastruktury techniczne;.

4.2.2. Wykup gruntu pod realizacje celéw publicznych

Projekt planu swymi ustaleniami nie wprowadza nowych drég gminnych. Obstuga komunikacyjna tego
terenu bedzie w dalszym ciggu odbywata sie na zasadzie stuzebno$ci przejazdu i przejscia. Po uchwaleniu
planu nie przewiduje sie wiec wydatkéw gminy na wykup gruntow.

4.2.3. Odszkodowania

Zgodnie z art. 36 pkt ustawy wiasciciel nieruchomosci, ktéra wskutek uchwalenia planu miejscowego
nie moze by¢ uzytkowana w sposob dotychczasowy, lub korzystanie z ktorej stato sie niemozliwe, badz istotnie
ograniczone, moze zada¢ odszkodowania lub wykupienia. Gmina moze réwniez zaoferowaé zamiane
nieruchomosci. Jezeli taka nieruchomos$¢ zostaje sprzedana, wiasciciel (ktory nie skorzystat z powyzszych
rekompensat) moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoci nieruchomos$ci. Roszczenie
takie (wynikajace z zapisu w art. 36 , ust. 1 pkt 11 2), przedawniajg sie na zasadach ogdlnych.

Ustalenia planu dla nie skutkujg spadkiem wartosSci i ograniczeniem badz uniemozliwieniem
korzystania z nieruchomo$ci w sposob dotychczasowy, w zwigzku z czym nie przewiduje sie takich
odszkodowan.



5. PODSUMOWANIE

Dazeniem prognozy skutkow finansowych uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego dziatke nr ew. 183/2 potozong w miejscowosci Musuty byto
okreslenie potencjalnych kosztow i zyskow dla gminy z tytutu uchwalenia wyZzej wymienionego planu.

Wyniki prognozy wskazuja, ze skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bedg dla budzetu gminy neutralne. Skutkiem uchwalenia planu bedzie zwiekszony ruch
inwestycyjny, wynikajacy z umozliwienia rozbudowy lub remontu istniejacych budynkéow. W przysztosci po
zrealizowaniu inwestycji mozna spodziewa¢ sie¢ zmiany wysokoSci podatkow od powierzchni uzytkowej
budynkdw, jednakze obliczenie dochoddw z tego tytutu nie jest mozliwe do sprecyzowania na obecnym etapie,
bowiem nie sg znane doktadne powierzchnie uzytkowe planowanych obiektow.

Zerowe skutki finansowe dla gminy po stronie kosztowej wynikajg z braku potrzeby inwestowania w
infrastrukture techniczng na przedmiotowym obszarze. Wszelkie koszty ponosi¢ bedzie uzytkownik
nieruchomosci. Ponadto Gmina nie ponosi obcigzen finansowych za negatywne skutki wywotane planem:
odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz
nie wystapig. Jedynym kosztem bedg te zwigzane z procedurg planistyczng. W ramach kosztow
bezposrednich nie zostaty ujete kwotowo: prace przygotowawcze i planistyczne (koszt ogtoszen w prasie,
koszt materiatow geodezyjnych oraz koszt sporzadzenia projektu planu oraz opracowan towarzyszacych —
prognozy skutkéw finansowych i prognozy oddziatywania na srodowisko).

Stwierdza sig, ze przyjete w planie rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne sg wiasciwe pod wzgledem
ekonomicznym i plan nie wymaga korekty. Ryzyko zwigzane z jego uchwaleniem wobec stosunkowo
niewielkim naktadom finansowym nie bedzie stanowi¢ istotnego obcigzenia dla budzetu gminy.



