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1. WSTEP

1.1. CEL OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie zostato wykonane w zwiazku z Uchwatg Nr 39/X/2019 Rady Gminy Zabia
Wola z dnia 26 czerwca 2019r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego dziatki o nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129,
130, 131, 132 potozone w miejscowosci Zalesie.

Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
sporzadza sie w celu okreSlenia finansowych konsekwencji decyzji planistycznych. Obowigzek jej
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 stuzg wytacznie do okreslenia orientacyjnych wartoSci zwigzanych z realizacjg planu i
ewentualnymi zyskami z tego wynikajacymi.

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

1.2. PODSTAWA FORMALNA

Opracowanie zostato wykonane na zlecenie Wojta Gminy Zabia Wola.

1.3. PODSTAWA PRAWNA | MERYTORYCZNA

Podstawe prawng 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 ze zm.). Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy ,Wojt, burmistrz albo prezydent
miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzgdzania planu miejscowego
kolejno (...) sporzadza prognoze skutkdw 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 wartosc nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomosc, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg opfate ustalong

w tym planie, okre$long w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Opfata ta jest
dochodem wtasnym gminy. Wysoko$¢ opfaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$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 skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powinna zawierac w szczegolnosci:

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

2) prognoze wptywu ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadar
wiasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.”;
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Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2020r. poz.
1990 z pozniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 470 z
poZniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (tekst jednolity
Dz.U.z 2021 r. poz. 38).

Podstawe merytoryczng niniejszeqo opracowania stanowia:

Uchwata Nr 39/X/2019 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 26 czerwca 2019r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcego
dziatki o nr ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowosci Zalesie;

Uchwata Nr 93/XXVIIl/2020 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 pazdziernika 2020 r. w sprawie
okreslenia wysoko$ci stawek podatku od nieruchomosci oraz okre$lenia zwolniern z podatku od
nieruchomosci;

Uchwata Nr 50/XXXVI1/2014 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 17 czerwca 2014r. w sprawie Migjscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola ogtoszona w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 30 wrze$nia 2014r. poz. 8962;

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola przyjete
Uchwatg Nr 8/XVII/2012 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 24 kwietnia 2012r.z pézn. zm. ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego dziatki o nr
ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowosci Zalesie;

wizja terenowa na podstawie ortofotomapy udostepnianej w serwisach www.geoportal.gov.pl

i www.maps.google.pl i weryfikacja danych uzyskanych w wyniku prac kameralnych.

1.4. BILANS WARTOSCI RYNKOWEJ

Przedmiotem analizy rynku byly transakcje dotyczace gruntow zwigzanych z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinna i zabudowg ustugowo-produkcyjna.

Z uwagi na nieporéwnywalne transakcje, na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy i badania
rynku na terenie sasiednich gmin przyjeto nastepujace wartosci rynkowe 1m? gruntu:

=> grunty leSne 10,0 zt/m?

=>» tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej - 90 zt/m?

=>» tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej - 160 zt/m?



2. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
2.1. POLOZENIE OBSZARU OPRACOWANIA

Obszar objety projektem planu potozony jest w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie grodziskim, w
centralnej czesci gminy Zabia Wola, w potudniowej czesci miejscowosci Zalesie.

Miejscowo$C Zalesie znajduje sie w odlegtosci ok. 1 km od centrum administracyjnego gminy -
miejscowoséci Zabia Wola. Obszar opracowania otoczony jest na poinoc — terenami otwartymi we wsi
Przeszkoda i zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng we wsi Zalesie oraz na potudnie — terenami
inyvestycyj/nymi wzdiuz trasy ekspresonyfj nr 8 .
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. Ryc.1. Lokalizacja obszaru opracowania
Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie https.//zabiawola.e-mapa.net/

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola obejmuje dziatki o nr
ew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowos¢ Zalesie — Rycina 1.
Powierzchnia obszaru opracowania wynosi 6,96 ha.

2.2. STRUKTURA WLASNOSCI

Obszar objety opracowaniem planistycznym stanowi wlasno$¢ prywatna.

2.3. DOTYCHCZASOWE ZAINWESTOWANIE

Analizowany obszar jest w dos¢ duzym stopniu zadrzewiony, niezabudowany budynkami
mieszkalnymi. Przez przedmiotowy obszar przebiega napowietrzna linia Sredniego napigcia.

Obstuge komunikacyjng zapewniajg dziatki nr ew. 38, 39/7 i 42/20 bedace wtasnoscig Skarbu Panstwa
— Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, pozyskane w ramach modernizacji drogi krajowej nr 8 do
parametréw drogi ekspresowej. Droga powiatowa wyposazona jest w infrastrukture techniczng: wodna,
gazowg, elektroenergetyczng oraz teleinformatyczna.

Biorgc pod uwage potozenie i uzbrojenie obszaru opracowania mozna stwierdzic, iz jest on atrakcyjny
pod wzgledem inwestycyjnym.



3. ANALIZA DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH
3.1. DOTYCHCZASOWE PRZEZNACZENIE TERENU OBJETEGO PROJEKTEM PLANU

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzony Uchwatg Nr 50/XXXVII/2014 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 17 czerwca 2014r. w sprawie
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego w granicach
administracyjnych miejscowo$¢ Zalesie.

Obszar objety projektem planu - zgodnie z Ryc. 2 - zostat w planie obowigzujacym przeznaczony pod:

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;,
MN/U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej,
ZL —tereny laséw,

KDD - tereny komunikacji- teren drég publicznych kategorii gminnej, klasy dojazdowej,
KDW  — tereny komunikacji - tereny drég wewnetrznych.
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Ryc.2. Wyrys z obowigzujacego planu zagospodarowania obejmujacy fragment m. Zalesie
Zrédto: Uchwata Nr 5S0/XXXVII/2014 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 17 czerwca 2014r.

W obowigzujacym planie dla wigkszosci terenu /20MN/ parametry zabudowy ksztattowaty sie nastepujaco:

e powierzchnia zabudowy- do 22% powierzchni dziatki,

e powierzchnia biologicznie czynna na dziatce — co najmniej 60% pow. dziaki,

e maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0.30

e wysokos¢ zabudowy: 15.0m- maksymalna wysoko$¢ obiektéw budowlanych, 10.0m- maksymalna
wysokos¢ budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych, 6.0m- maksymalna wysoko$¢ budynkdow
gospodarczych i garazy

e minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 1000 m?,

e nieprzekraczalna linia zabudowy - 6.0m od linii rozgraniczajacej drogi 10KDD i 11KDW.



3.2. STOPIEN REALIZACJI STUDIUM

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym studium gminy Zabia Wola jest
dokumentem okre$lajagcym polityke przestrzenng gminy. Ustalenia zawarte w tym dokumencie wyrazajq kierunki
zagospodarowania przestrzennego, okre$lajg lokalne zasady zagospodarowania na terenie gminy, nie sg jednak Scistym
przesgdzeniem o granicach zainwestowania i uzytkowania terenu co powinno byC doktadniej okreslane na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Analizowany obszar potozony jest w sasiedztwie drogi krajowej nr 8 obecnie przystosowanej do parametréw
drogi ekspresowej, umiejscowiony jest w granicach dwoch stref studialnych, a z uwagi na fakt, ze studium jest
dokumentem ogdinym, kierunkowym, uszczegdtowienie powinni nastapi¢ na etapie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujace studium dopuszcza takze mozliwo$é korygowania
granic terenéw wskazanych do objecia planem.

obszary skupionego osadnictwa mieszkaniowego
¥ i istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig
* realizacji podstawowych ustug — MN1

obszary z przewagg produkciji, sktadow i ustug o
ograniczonej ucigzliwosci, z istniejaca zabudowg
zagrodowa i mieszkaniowg - PU2

Ryc. 2. Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia Wola
Zrédio: Uchwata Rady Gminy Zabia Wola Nr 8/XVI1/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 roku ze zm.

Studium wskazuje, iz obszar opracowania znajduje sie w obszarze skupionego osadnictwa mieszkaniowego i
istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig realizacji podstawowych ustug i bezposrednio przylega do strefy
produkciji, sktadéw i ustug o ograniczonej ucigzliwosci. Na etapie planu miejscowego studium dopuszcza mozliwosé
korygowania granic terenéw wskazanych do objecia planem. Podazajac za treScig studium, ,okre$lone przeznaczenie
terendw nalezy rozumie¢ jako wiodacy sposob uzytkowania i zagospodarowania terenu. Inne, uzupemiajgce uzytkowanie
terenu, niesprzeczne z funkcjg okre$long w studium, moze by¢ ustalone w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego sporzadzanych dla tej strefy.”

Z uwagi na potozenie obszaru opracowania w bezposrednim sasiedztwie trasy S8 zasadne jest korygowanie
granicy wyznaczonej w studium i przyjecie parametrow jak dla strefy PU2, .

- maksymalna powierzchnia zabudowy 65% dziatki,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna winna wynosi¢ co najmniej 20%,

- zalecana wysokos¢ zabudowy do 15m (dla terenéw w sasiedztwie drogi krajowej nr 8 — 20m), doktadne
okreslenie tego parametru powinno nastapic na etapie sporzadzania planu miejscowego,

- zaleca sie minimalng szeroko$¢ dziatki od strony drogi dojazdowej 20m, minimalna szeroko$¢ powinna
zagwarantowac ograniczenie ucigzliwosci inwestycji do granic wkasnosci,

- ustalenia planu miejscowego powinny niwelowac¢ konflikty miedzy projektowang zabudowa ustugowo - sktadowo
- produkcyjna, a istniejaca zabudowa mieszkalng poprzez ustalenia dziatann ochronnych,

- nalezy zapewniC miejsca parkingowe w ramach wtasnej nieruchomosci lub na parkingu ogéInodostepnym.

Projekt planu nie narusza ustalen obowigzujacego s;udium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabia Wola przyjetego uchwata Rady Gminy Zabia Wola Nr 8/XVI1/2012 z dnia 24 kwietnia 2012 roku.
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3.3. PROJEKTOWANE PRZEZNACZENIE TERENU

Projekt planu wyznacza tereny o nastepujacym przeznaczeniu podstawowym:

U/P - teren zabudowy ustugowej ilub obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndw,
KDD - teren komunikacji — teren drogi publicznej kategorii dojazdowe;.

Ryc. 4. Projekt miejscowego
o nrew. 181/2, 183/2, 128/2, 129, 130, 131, 132 potozone w miejscowos¢ Zalesie — rysunek planu

W projekcie planu parametry terenu U/P ksztattujq sie nastepujaco:
o wielkos¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki istniejacej lub projektowanej -
maksymalnie na 0,65,
powierzchnia biologicznie czynna na dziatce — co najmniej 20% pow. dziatki,
maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,8;
minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0.1 ;
maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 15m;
minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 3000 m?,
nieprzekraczalna linia zabudowy - 6.0m od linii rozgraniczajacej droge KDD1.

Projekt planu zaktada wprowadzenie szeregu zmian wzgledem obecnego przeznaczenia. Istniejgce
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg predestynowane sg do zmiany przeznaczenia w kierunku
zabudowy ustugowej iflub obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow. Zmianie przeznaczenia ulegnie cata
powierzchnia objeta projektem planu.



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 nieruchomosci, ktorych wartos¢ wzrosta na skutek uchwalenia planu.
Opfata ta jest dochodem wiasnym gminy, a jej wysoko$¢ nie moze byC wyzsza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci. Naliczanie optaty planistycznej jest uwarunkowane dokonaniem zbycia
nieruchomosci w okresie 5 lat od dnia obowigzywania nowego planu.

Przyjeto wariant, w ktérym Rada Gminy Zabia Wola uchwalajac plan okreslita stawke procentowg

stuzacg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci dla terenu o symbolu U/P — w wysokoSci
20%. Zatozono, ze dla terenu KDD1 w zwigzku z brakiem zmiany w przeznaczeniu nie zachodzg przestanki do
naliczenia opfaty planistycznej.
Po analizie dotychczasowego przeznaczenia terenu objetego projektem planu oraz zakresu zmian w
przeznaczeniu powierzchni uzytkowej gruntdw, ktdra bedzie stanowita potencjalne zrédito dochodu dla budzetu
Gminy Zabia Wola po uchwaleniu planu, wyszczegolniono nastepujace jednostki mogace podlega¢ optacie
planistycznej:

srednia cena rynkowa | $rednia cena s powmrz.ch.ma
.. . réznica do objecia opfata
oznaczenie jednostki gruntu przed rynkowa gruntu " stawka :
L . . wartosci optata planistyczna
w projekcie planu uchwaleniem planu | po uchwaleniu : procentowa
() planu (z) () planistyczna ()
(ha)
U/P1 90 160 70 6,92 20,00% 968800
Razem:| 968 800 zt

W niniejszej prognozie przyjeto wariant, w ktorym catoS¢ terendw, oznaczonych symbolami U/P w
obszarach mogacych podlegac optacie planistycznej, zostanie zbytych inwestorowi przed uptywem 5-ciu lat od
momentu uchwalenia planu.

Prognozowana wysoko$¢ wptywdw z tytutu optaty planistycznej wynies¢ moze ok. 970 tys zt.

4.1.2. Optata adiacencka

Optata adiacencka z tytulu wzrostu wartosci w_wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na
whniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego

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

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



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

Zgodnie z rozdziatem 7 (dziat Ill) ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, 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 podigczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzadzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania z wybudowanej drogi”.

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

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

4.1.3. Podatek od nieruchomosci

Wprowadzenie planu spowoduje wzrost przychoddéw zwigzanych z podatkiem od nieruchomosci.
Przyrost powierzchni uzytkowej budynkéw ustugowych oraz obiektéw produkcyjnych i magazynowych bedzie
generowat dochdd do budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomos$ci budowlanych.

Rada Gminy Zabia Wola okreélita w drodze Uchwaty Nr 93/XXVII1/2020 z dnia 28 pazdziernika 2020
roku nastepujace wysokosci stawek podatku od nieruchomo$ci:
1) od budynkoéw lub ich czesci:

a) mieszkalnych 0,78 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowe;j,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej 22,92 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

c) zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem
siewnym 10,93 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

d) zwigzanych z udzielaniem Swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalno$ci leczniczej,
zajetych przez podmioty udzielajace tych Swiadczen 4,76 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

e) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego 7,44 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej

2) od budowli - 2% ich warto$ci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i
optatach lokalnych;
3) od gruntow:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w
ewidenciji gruntéw i budynkéw 0,90 zt od 1 m2 powierzchni,

b) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior i zbiornikdw
sztucznych 4,75 zt od 1 ha powierzchni,

c) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego 0,46 zt od 1 m? powierzchni,

d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, 0 ktérym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 802), i potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg,
ustugowq albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wytgcznie te rodzaje zabudowy,
jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntow uptynat okres 4 lat, a w tym
czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,09 zt od 1 m?
powierzchni.
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W granicach opracowania planowane sg zmiany w przeznaczeniu terenéw w poréwnaniu do funkcji
okreslonych w obowigzujgcym aktualnie planie.
Prognozuje sie, iz po uchwaleniu planu tereny te zostang zbyte potencjalnemu inwestorowi, ktory

przystapi do realizacji zamierzenia i w przeciggu 5 lat je ukonczy i odda obiekty do uzytku.

W pierwszej kolejnosci nastapi wzrost podatku od gruntu, a w miare oddawania do uzytku budynkéw, podatku
od powierzchni uzytkowej obiektdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;.

Przyjmujac 10-letni okres prognozowania wplywu z tytutu podatku od gruntéw zatozono, ze cato$¢
sposrdd terendw inwestycyjnych na skutek zmian w ewidenciji bedzie generowato dochdd do budzetu gminy.

Prognozowana powierzchnia terenu, ktora Stawka podatku
Oznaczenie jednostki bedzie generowata podatek od gruntu (ztim?) Wielko$¢ podatku (zf)
(m?)
U/P1 69200 0,90 62280

Razem: 62 280,00 zt

Plan ustala maksymalng intensywno$¢ zabudowy na poziomie 1,8, przy zachowaniu wielkoSci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki istniejacej lub projektowanej na poziomie 0,65.

Na potrzeby prognozy przyjeto, ze zgodnie z projektem zagospodarowania tego terenu
przedstawionego [przez inwestora na przedmiotowym terenie powstanie najpierw jeden budynek ustugowo-
administacyjny o dwéch kondygnacjach kondygnacji o powierzchni ok 5 000 m2 oraz nastepnie sukcesywnie

hala magazynowa wraz z infrastrukturg o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 17 000 m2 .

Zgodnie z tym zatozeniem, podatek od powierzchni uzytkowej obiektow bedzie ksztattowat sie

nastepujaco:
Orientacyjna powierzchnia uzytkowa nowo L nx
Oznaczenie jednostki powstatej zabudowy Stawka"ptzdatku Wlelkosc*podatku
() (2tim?) (2
U/P1 22 000 22,92 504 751

Razem: 504 751,00 zt

Zaktadajac ze dochody z tytutu podatku od gruntow budowlanych i nieruchomosci osiggng po 5 latach
petng wielkos¢, wptywy do budzetu po tym okresie czasu wynieS¢ moga ok. 567 tys. zt rocznie, przy czym:

pmgg:z’gsw - Stopiefi realizacji | Przychéd z podatku (21

2021

2022

2023

2024

2025 25,00% 141 750,00

2026 50,00% 283 500,00

2027 80,00% 453 600,00

2028 100,00% 567 000,00

2028 100,00% 567 000,00

2029 100,00% 567 000,00
Razem: 2 579 850,00

Lacznie, w trakcie 10-letniego okresu prognozowania wptywy do budzetu gminy z tytutu podatku od
nieruchomos$ci mogg wynies¢ ok 2,58 min zt.

11




4.2. PROGNOZA WPLYWU ZMIAN W SPOSOBIE UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI NA WYDATKI

GMINY ZABIA WOLA
4.2.1. Realizacja infrastruktury technicznej

Plan ustala obstuge komunikacyjng poprzez droge zbiorczg potozong poza obszarem objetym planem,
powigzang komunikacyjnie drogg gminng z drogq krajowa klasy ekspresowej nr 8.

Obszar opracowania znajduje sie w zasiegu sieci wodociggowej, gazowej, elektroenergetycznej i
teleinformatycznej. Koszty indywidualnych przytaczy pokrywajg inwestorzy prywatni.

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

W kalkulacji nie uwzglednia si¢ kosztéw niezbednej przebudowy infrastruktury technicznej poza
terenem objetym projektem planu.

4.2.2. Wykup gruntu pod realizacje celéw publicznych

Po uchwaleniu planu wtasnoscig gminy stang sie tereny przeznaczone na wytyczenie poszerzanych
drég publicznych. Wykup tego terenu oraz jego zagospodarowanie jest zwigzane z wydatkami z budzetu
gminy.

Za dziatke gruntu wydzielong w planie na poszerzenie istniejacej drogi publicznej przystuguje
odszkodowanie w wysoko$ci uzgodnionej pomiedzy wiascicielem gruntu, a gming. Warto$¢ tego gruntu mozna
ustali¢ biorac za cene 1m2 gruntu, z ktérego wydzielono ten teren.

W niniejszej prognozie przyjeto, ze za 1m2 gruntu pod realizacje drogi, odszkodowanie wyniesie
10,00zt/m2 .

przeznaczenie terenu powierzchnia przyjeta warto$¢
w projekcie planu do wykupu (ha) wykupu (zt/m?) koszt wykupu (2})
KDD1 0,0240 10 2400
Razem: 2400

Prognozowany koszt zwigzany z wykupem gruntu pod poszerzenie drogi publicznej wynies¢ moze
ok. 2,4 tys zt.

4.2.3. Odszkodowania

Zgodnie z art. 36 pkt ustawy wiasciciel nieruchomosci, ktora 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 rowniez zaoferowaC zamiane
nieruchomosci. Jezeli taka nieruchomos$¢ zostaje sprzedana, wiasciciel (ktéry nie skorzystat z powyzszych
rekompensat) moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartoci nieruchomosci. Roszczenie
takie (wynikajace z zapisu w art. 36 , ust. 1 pkt 1 2), przedawniajg sie na zasadach ogolnych.

Ustalenia planu dla nie skutkujg spadkiem wartosci i ograniczeniem badz uniemozliwieniem
korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy, w zwigzku z czym nie przewiduje sie takich
odszkodowan.
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5. PODSUMOWANIE

Dazeniem prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci Zalesie (dz. nr ew. 181/2, 183/2,
12812, 129, 130, 131, 132) bylo okre$lenie potencjalnych kosztow i zyskdéw dla gminy z tytutu uchwalenia
wyZzej wymienionego planu.

Realizacja ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wptynie pozytywnie na
wzrost poziomu rozwoju gospodarczego tej czeSci gminy oraz spowoduje korzystne dla gminy skutki
ekonomiczne w postaci podatkéw od nieruchomos$ci oraz wptywdw z tytutu renty planistycznej oraz naleznych
podatkéw. Nalezy jednak podkre$li¢, iz inicjatywa w zakresie tempa realizacji inwestycji zalezna bedzie
gtéwnie od zaangazowania inwestora. Wzrost warto$ci nieruchomosci wynikajacy z uchwalenia projektu planu
dotyczacy nieruchomosci zbytych w okresie 5 lat od dnia obowigzywania nowego planu, zostanie
opodatkowany tzw. rentg planistyczng. Dodatkowym przychodem, nie ujetym w niniejszym opracowaniu ze
wzgledu na trudno$¢ w prognozowaniu, bedzie takze podatek dochodowy od przedsigbiorstw
zarejestrowanych na obszarze objetym planem (CIT).

W zwigzku brakiem konieczno$ci wprowadzania i urzadzania nowych drég publicznych nie przewiduje
sie wydatkow zwigzanych z realizacjg infrastruktury technicznej. Nie prognozuje sie réwniez wystapienia
skutkdw finansowych zwigzanych z roszczeniami wynikajacymi z uniemozliwienia korzystania lub obnizenia
wartoSci nieruchomosci.

Zasadniczym wydatkiem gminy po uchwaleniu planu bedg wydatki zwigzane ze sporzadzeniem i wdrozeniem
ustalen  planu miejscowego. W ramach kosztéw bezposrednich nie zostaty ujete kwotowo: prace
przygotowawcze i planistyczne (koszt ogtoszen w prasie, koszt materiatbw geodezyjnych oraz koszt
sporzadzenia projektu planu oraz opracowan towarzyszacych — wniosku o0 zmiang przeznaczenia gruntow
leSnych na cele nielesne, prognozy skutkow finansowych i prognozy oddziatywania na $rodowisko).

Ponadto gmina bedzie zobowigzana do pokrycia kosztow zwigzanych z wykupem gruntdw pod realizacje
celow publicznych — poszerzenie ul. Nowiny.

> W niniejszej analizie prognozuie sie korzystny dla Gminy Zabia Wola bilans finansowy.

» Przedstawione w prognozie skutki uchwalenia planu rozpatrywane w ujeciu dochodow i wydatkow z
budzetu gminy wskazuja, Ze analizowany teren spetnia kryteria zasadnosci opracowania takiego planu
i odpowiada wymaganiom stawianym w art 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r.

» Szacunkowe wptywy do budzetu gminy bedg roziozone w czasie - w miare realizacji etapow
inwestycji. Inicjatywa w zakresie tempa realizacji inwestycji zalezata bedzie przede wszystkim od
zaangazowania potencjalnych inwestordw.
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