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CZESC OGOLNA

1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania.

Teren objety opracowaniem jest okreSlony na zatgczniku graficznym do uchwaly
Nr LII/439/2021 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 26 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy —
rejon obwodnicy.

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

= prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na dochody wtasne gminy, w tym:
- wplywy z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci;
- wptywy z podatku od nieruchomoéci;
- wplywy z tytutu sprzedazy dziatek gminnych;
= prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji
Z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy (budowa drog
i uzbrojenia terenu);

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

Rada Miejska Gory Kalwarii uchwatg Nr LXXIX/705/2022 r. z dnia 28 wrzesnia 2022 r. przyjeta
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego dla fragmentu wsi Katy — rejon obwodnicy.
Zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022
r. poz. 503, 1846 i 2185) Burmistrz Miasta i Gminy Goéra Kalwaria przedstawit wojewodzie
uchwate, wraz z zatgcznikami oraz dokumentacje prac planistycznych, w celu oceny ich
zgodnosci z przepisami prawnymi.
W odpowiedzi Wojewoda Mazowiecki, pismem z dnia 13 pazdziernika 2022 r. (data wptywu:
17.10.2022 r.) zawiadomit o wszczeciu postepowania w sprawie stwierdzenia niewaznosSci
uchwaty Nr LXXIX/705/2022 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z 28 wrzesnia 2022 r. ,,w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy - rejon
obwodnicy”. Jednoczesnie zwracajgc sie z prosbg o stosowne wyjasnienia. Watpliwosci Organu
Nadzoru wzbudzity nastepujgce zagadnienia:

1) wyjasnienie wielkosci ustalonego w § 13 ust. 3 uchwaly minimalnego udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej dla terenu 1TMNU w kontekscie ustalen
studium,

2) wskazanie na rysunku planu terenu oznaczonego symbolem 2KDD, o ktérym mowa w §
14 ust. 5 uchwaly,

3) wykazanie, ze dziatki o nr ew. 212/11; 212/12; 212/13; 212/14 uzyskaty zgode na
wytgczenie gruntéw rolnych z produkcji rolne;.

Do wskazanych zastrzezen Burmistrz Miasta i Gminy Géra Kalwaria ztozyt wyjasnienia.

Nastepnie, pismem z dnia 21 pazdziernika 2022 r. (znak: WNP-1.4131.251.2022.MW1)
Wojewoda Mazowiecki stwierdzit niewaznos¢ uchwaty Nr LXXIX/705/2022 Rady Miejskiej
Gory Kalwarii z 28 wrzesnia 2022 r. ,w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Katy — rejon obwodnicy”, w zakresie ustalen:

- § 3 pkt 5;

- § 14 ust. 5, w odniesieniu do sformutowania: ,(...) 1KDL i 2KDD (...)";

- czesci tekstowej i graficznej, w odniesieniu do terenu oznaczonego symbolem 1MNU.



Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 2022 r. poz. 503, 1846 i 2185) Burmistrz Miasta i Gminy Géra Kalwaria
ponawia czynno$ci wytozenia do publicznego wglgdu projektu planu, w zakresie niezbednym do
doprowadzenia do zgodnosci z przepisami prawnymi. W zwigzku z rozstrzygnieciem nadzorczym
z dnia 21 pazdziernika 2022 r. wydanym przez Wojewode Mazowieckiego przedmiotowy projekt
odnosi sie do zasad zagospodarowania terenu 1TMNU z wytgczeniem drog.

2. Cel opracowania

Celem opracowania jest okreslenie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy — rejon obwodnicy, tj. mozliwosci
realizacji zapisanych w planie inwestycji, nalezgcych do zadan wtasnych gminy (art. 20 ust. 1
ustawy 0 mpzp) oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

3. Podstawa opracowania i materiaty zrédtowe

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

o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania terenu
(Dz. U. 2003, Nr 164 poz. 1587);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2021 r.
p0z.1899);

o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 roku w sprawie szczego6towych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2002 Nr 230, poz. 1924)

e Uchwata Nr LX1/559/2021 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 24 listopada 2021 r.

w sprawie wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 Nr 207, poz. 2109);

e Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. 2019 .
poz. 1170 z pézn. zm.);

e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j. dz. U. z 2021 r. poz. 1372,
1834);

e Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j Dz. U. 2021 r. poz. 1376,
1595)

e Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Gora Kalwaria przyjete uchwatg Nr LVIII/635/2014 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia
27 czerwca 2014 r.

e projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy —
rejon obwodnicy, w tym:

- czesc tekstowa planu stanowigca tres¢ uchwaty;

- czesc¢ graficzna, na ktorg sktada sie rysunek planu w skali 1:1000, bedacy integralnym
zatgcznikiem Nr 1 do uchwaty;

4. Analiza obszaru opracowania

Potozenie terenu — oObszar objety opracowaniem  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego zajmuje powierzchnie
3,42 ha i jest potozony w poétnocnej czesci gminy Gora
Kalwaria. Swoim zasiegiem obejmuje cze$¢ wsi Katy
zlokalizowang w rejonie obwodnicy Miasta Goéra Kalwaria.



Jest zainwestowany, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna znajduje sie gtdwnie w jego zachodniej czesci.
Stan prawny gruntu — grunty objete granicami planu sg wtasnoscig prywatng

Infrastruktura techniczna — w pasach drogowych otaczajgcych obszar planu drég:
drodze powiatowej Nr 2818W klasy ,Z” — zbiorcza
(ul. Akacjowa), drodze gminnej klasy ,D” — dojazdowa
(ul. Lipowa) oraz drodze gminnej klasy ,L” — lokalna
(ul. Spacerowa) przebiegajg sieci uzbrojenia technicznego: w
ulicy Akacjowej - sie¢ wodociggowa w100 oraz sie¢
gazownicza gn63, w ulicy Lipowej wodocigg w90 oraz siec
gazownicza gnD40, natomiast w ulicy Spacerowej wodocigg
w110, sie¢ gazownicza gn63. Sie¢ kanalizacji sanitarnej
grawitacyjno — cidnieniowej znajduje sie w ulicy Spacerowej
oraz w niewielkim odcinku ulicy Lipowej. Sie¢
elektroenergetyczna niskiego napiecia w formie stupowe;j
oraz sieC elektroenergetyczna sredniego napiecia w formie
kablowej biegnie we wszystkich wymienionych ulicach.
Takze w ulicy okreslonej w projekcie planu jako droga 1KDW
przebiega sie¢ wodociggowa wo90, sieC gazownicza gs40
oraz sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia w formie
stupowej, brak jest sieci kanalizacji sanitarnej grawitacyjno —
ciSnieniowej, nieczystosci ciekte odprowadzane sg do
szczelnych  bezodptywowych  zbiornikéw, w  sposob
indywidualny. Wody deszczowe, na catym obszarze
opracowania planu, sg zagospodarowywane W granicach
poszczegélnych dziatek budowlanych, poniewaz nie
wystepuje na tym obszarze kanalizacja deszczowa.

Komunikacja — Teren opracowania jest obstugiwany komunikacyjnie przez
droge powiatowg Nr 2818W klasy ,Z” — zbiorcza
(ul. Akacjowa), droge gminng klasy ,D” — dojazdowa (ul.
Lipowa) oraz droge gminng klasy ,L” - lokalna

(ul. Spacerowa). Wszystkie drogi sg zlokalizowane poza
obszarem opracowania.

Zgodnie z obowigzujgcym ,Studium uwarunkowan i kierunkdw rozwoju przestrzennego
Miasta i Gminy Goéra Kalwaria, granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujg tereny M/U2 (tereny dla perspektywicznego rozwoju funkcji mieszkaniowej i ustug).

Natomiast zgodnie z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu wsi Katy - rejon obwodnicy, przyjetego uchwatg Nr 377/XL/2001
Rady Miejskiej w Gorze Kalwarii z dnia 28 listopada 2001 roku (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2002 r. poz.
345) obszar planu lezy w terenie przeznaczonym dla budownictwa mieszkaniowego
jednorodzinnego i zagrodowego, oznaczonym na rysunku planu symbolem 16 MN/MR.

5. Ustalenia planu miejscowego

Plan wyodrebnia teren o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
przestrzennego wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi, oznaczony na rysunku planu symbolem,
1MNU - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j.

Plan okresla nastepujgce wskazniki urbanistyczne dla wyznaczonego w nim terenu budowlanego
oznaczonego symbolem 1MNU:

e minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w wielkosci 70%
powierzchni dziatki budowlanej

e maksymalna powierzchnie zabudowy nie wiecej niz 30% powierzchni dziatki budowlanej;
e minimalng intensywnos$¢ zabudowy— wynoszgca 0,01,



e maksymalng intensywnos¢ zabudowy— wynoszgca 0,6.

CZESC SZCZEGOLOWA

1.

Zakres rzeczowy

1.1. Ukiad drogowy

W obszarze planu nie zostaty wskazane zadne tereny drogowe.
1.2. Uzbrojenie terenu

Plan ustala:

Zaopatrzenie w wode - ustala sie obowigzek zaopatrzenia terenu w wode z gminnej sieci
wodociggowej, dopuszcza sie rozbudowe sieci wodociggowej o przekroju minimum @90
mm, stosownie do potrzeb lokalnych;)zaopatrzenie w wode z uje¢ indywidualnych,
dopuszcza sie do czasu wybudowania sieci wodociggowej, za wyjatkiem uje¢ do celow
ppoz.

Odprowadzanie $ciekéw sanitarnych — ustala sie docelowo odprowadzanie sciekow w
systemie kanalizacji zbiorczej, o przekroju minimum @63 mm, poprzez rozbudowe,
gminnej sieci kanalizacyjnej; do czasu wyposazenia terendw w sie¢ kanalizacji sanitarnej
dopuszcza sie odprowadzanie s$ciekow do atestowanych, szczelnych zbiornikoéw
bezodptywowych badz unieszkodliwiania ich w przydomowych oczyszczalniach $ciekow;
ustala sie obowigzek podtgczenia do sieci kanalizacji sanitarnej, po jej wybudowaniu, na
zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu utrzymania porzadku i czystosci
w gminie; zakazuje sie¢ wprowadzania nieoczyszczonych Sciekow do ziemi i wdd
powierzchniowych oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanatow i zbiornikéw z tymi
Sciekami.

Odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych - odprowadzanie wod opadowych i
roztopowych przez infiltracje powierzchniowg i podziemng: do ziemi — na witasny teren
nieutwardzony, do dotéw chtonnych, lokalnych zbiornikéw retencyjnych - =z
odprowadzeniem nadmiaru do rowow  melioracyjnych;  dopuszcza sie  inne
rozwigzania  zgodne z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska i prawa
wodnego; obowigzek instalowania separatorow substancji ropopochodnych na
odptywach wod opadowych i roztopowych ze szczelnie utwardzonych placow
postojowych i manewrowych, parkingéw.

Zaopatrzenie w energie elektryczng - jako podstawowe Zzrédta energii elektrycznej
istniejgcg i rozbudowywang sie¢ napowietrzno — kablowg niskiego i sredniego napiecia;
dopuszcza sie indywidualne pozyskiwanie energii elektrycznej ze Zzrédet odnawialnych o
mocy na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu przepisow o
odnawialnych zrédtach energii, prawa energetycznego oraz z zakresu ochrony srodowiska
z wykluczeniem turbin wiatrowych niespetniajgcych warunkéw mikroinstalaciji.

Zaopatrzenie w gaz — zaopatrzenie z sieci sredniego cisnienia o przekroju minimum @32
mm, na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczgcych zasad lokalizaciji i
budowy sieci gazowych; dopuszcza sie, do czasu rozbudowy istniejgcej sieci gazowej lub w
przypadku braku podtgczenia do sieci ogrzewanie ze zrodet indywidualnych.

Zaopatrzenie w ciepto - stosowanie indywidualnych Zzrdodet ciepta z zastosowaniem
technologii i paliw zapewniajgcych spetnienie standardéw emisyjnych na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu ochrony Srodowiska; dopuszcza sie
stosowanie odnawialnych zrodet energii, zgodnie z przepisami odrebnymi o odnawialnych
zrodfach energii oraz z zakresu ochrony srodowiska, z wykluczeniem turbin wiatrowych
niespetniajgcych warunkéw mikroinstalacji.

Stan istniejgcy infrastruktury technicznej oraz ustalenia planu dotyczgce infrastruktury
technicznej pozwalajg rozpoczgc inwestycje w terenie MNU bez naktadow z budzetu
Gminy.



Prognoza naktadéw

Realizacja przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie
wymaga naktaddéw z budzetu Gminy.

Prognoza wptywow

3.1. Wptywy z renty planistycznej

Ceny wskaznikowe 1 m? nieruchomosci zawierajg sie tu w przedziale od okoto 60 PLN/m?
do okoto 257 PLN/m?. Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjeto mediane ze zbioru
transakcji ktora ksztattuje sie na poziomie okoto 203 PLN/m2. Ceny gruntéw rolnych to
okoto 60 PLN/m?, stad wniosek, ze w zwigzku z uchwaleniem przysztego planu warto$¢
wskaznikowa nieruchomosci, ktore zostaty nim otwarte na zabudowe wzrosnie o co
najmniej 140 PLN/m?. Zatem w przypadku petnego obrotu gruntami objetymi zmiana planu
w ciggu 5 lat od daty wejscia w zycie, optata planistyczna przy stawce 8%, dla terenéw
mieszkaniowo - ustugowych mogtaby osiggna¢:

34215m?x 140PLN/m? x 0,08 = 383 208 PLN

Jak wynika z powyzszych szacunkowych wyliczen, dochody Gminy z tytulu jednorazowej
optaty planistycznej mogg docelowo osiggngc¢ wielkos¢ ok. 400 tys PLN. ,Docelowo”
oznacza przypadek, gdy caly obszar planu w_obrebie terendéw budowlanych ulegnie
sprzedazy w ciggu pieciu lat od wejscia w zycie niniejszego planu. Jest to mato
prawdopodobne lecz nie jest zupetnie niemozliwe.

3.2. Wptywy z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

Na podstawie art. 15 ust. 2 oraz art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym dla terendéw objetych opracowaniem przyjeto stawki
procentowe w wysokosci 30% przy naliczaniu opfaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na terenie MNU.

W analizie przyjeto, ze réznica w cenie przed i po uchwaleniu planu 1 m? gruntu w terenie
MNU wyniesie 80 zt.

Jednorazowy wptyw do budzetu Gminy z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, po
sprzedazy wszystkich prywatnych, niezainwestowanych dziatek w ciggu 5 lat od uchwalenia
planu, moze wynies¢:

34215m?* 80zt/m? * 30% = 821160,0zt, przyjeto 821 tys. zt
3.2. Wpltywy z tytutu podatku od nieruchomosci
Dochody miasta zwiekszg sie po realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej i ustugowej w terenie MNU.

Obecnie obowigzujgce stawki podatku od nieruchomosci ustalone zostaly uchwatg nr
LX1/559/2021 Rady Miejskiej Gory Kalwarii z dnia 24 listopada 2021 roku w sprawie
ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na rok 2021.

Wyszczegolnienie zt/m?
1 m? pu budynkéw mieszkalnych 0,81
1 m? pu budynkéw zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg 23,02
1 m? pu budynkéw pozostatych 6,34

Dla uproszczenia przyjeto w niniejszej prognozie:
= czas realizacji zatozonego programu na niezabudowanych dziatkach — 10 lat,
= stawki podatku jak w tabeli,

W zakresie parametrow i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu MNU, plan ustala:



- przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa;
- przeznaczenie dopuszczalne — wiaty, altany, wewnetrzne ciggi komunikacyjne, miejsca
do parkowania, a takze obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej;
e powierzchnia biologicznie czynna - min. 70% powierzchni dziatki;
e pow. zabudowy - maks. 30%
¢ wskaznik intensywnosci zabudowy — min. 0,01 i maks. 0,6;

Rozpatrzono w analizie 3 warianty realizacji zabudowy:
| - samej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przy maks. intensywnosci zab. — 0,6
Il - samej zabudowy ustugowej, przy maks. intensywnosci zabudowy — 0,6

l. 34215m? * 30% * 0,81z/m? = 8 314,245 zt, przyjeto 8 tys. zt
[l.  34215m?2* 30% * 23,02zt/m? = 236 288,79 z, przyjeto 236 tys. zt

Roczne wptywy do budzetu miasta z tytutu podatku od nieruchomosci, po zrealizowaniu
catosci zamierzen budowlanych na terenie opracowania, mogg wyniesc:

- w wariancie | — 8 tys. z
- w wariancie Il — 236 tys. z

Whnioski

Podsumowujac przeprowadzong wyzej analize skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu wsi Katy, mozna zatozy¢,
ze w przyjetym 10-letnim okresie realizacji planu:

- dodatkowe wptywy do budzetu z tytutu wzrostu podatkéw od nieruchomosci po
zrealizowaniu catej mozliwej zabudowy mogg wynies¢ od 8 tys. do 236 tys. z
rocznie;

- dodatkowy, jednorazowy wptyw do budzetu gminy z tytutu renty planistycznej moze
wynies$¢ do 400 tys zt.

W celu osiggniecia spojnosci z zapisami ustawy o finansach publicznych, konieczne jest
opracowanie  wieloletniego programu inwestycyjnego, zabezpieczajgcego  srodki
w budzecie na realizacje przewidywanych inwestycji.



