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1. PODSTAWY OPRACOWANIA PROGNOZY

1.1. Podstawy formalno-prawne

Obowigzek sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wprowadzajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073). Zakres prognozy
okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz.
1587).
Zgodnie z §11 ww. rozporzadzenia prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegélnosci:
= prognoze wptywu ustaledn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody gminy zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami oraz na opfaty i odszkodowania,
o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

= prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére
nalezg do zadan wtasnych gminy;

= whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Podstawe formalng prognozy stanowi:

= Uchwata Nr XIV.212.2016 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza,

= Umowa Nr WU.272.3.2017 z dnia 06.02.2017 r. zawarta pomiedzy Gming Ttuszcz a firmg
Budplan Sp. z o.0.

1.2. Podstawy materialno-prawne

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz.
2147 ze zm.);

= Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22017 r. poz. 1073);

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

= Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2016 r. poz.
716 ze zm.);

= Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109);

= Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2016 r. poz. 1440 ze zm.);

= Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.);
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13.

1.4.

= Uchwata Nr VIIL.110.2015 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 1 grudnia 2015 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek i zwolnien w podatku od nieruchomosci;

= Uchwata Nr XV.227.2016 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 25 paZidziernika 2016 r.
w sprawie zmiany uchwaty Nr VI11.110.2015 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 1 grudnia
2015 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek i zwolnien w podatku od nieruchomosci.

Zrédta informacji

= |nformacje uzyskane w Urzedzie Miejskim w Ttuszczu;

= Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz,
przyjete uchwatg Nr VII/72/03 Rady Miejskiej Gminy Ttuszcz z dnia 03 lipca 2003r.,
zmienione uchwatg Nr XXIll/256/05 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 22 grudnia 2005 r.,
uchwatg Nr XV/185/08 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 28 maja 2008 r. oraz uchwatg Nr
V.85.2015 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 16 czerwca 2015 r.;

= Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla gminy Ttuszcz (obszar
administracyjny granic miasta) przyjety uchwatg nr VII/102/07 Rady Miejskiej w Ttuszczu z
dnia 5 lipca 2007 r,;

= Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Ttuszcz (obszar
administracyjny granic miasta) przejete Uchwatg Nr VI/52/2011 Rady Miejskiej w Ttuszczu
z dnia 28 czerwca 2011 r.;

= Analiza cen rynku nieruchomosci;

=  Cenniki branzowe;

= Literatura fachowa.

Przedmiot opracowania

Plan obejmuje dziesie¢ czesciowo zainwestowanych obszaréw o powierzchni tgcznej ok.

76,48 ha, rozproszonych po catym terenie miasta Ttuszcz. Granice obszaru objetego planem

oznaczono symbolem graficznym na rysunkach planu, sporzadzonych w skali 1:1000, stanowigcych

zatgczniki nr 1-8 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu:

zatgcznik nr 1 — obszar 3 o powierzchni ok. 6,66 ha przy ul. Mazowieckiej,
zatgcznik nr 2 — obszar 4 o powierzchni ok. 36,24 ha przy ul. Mazowieckiej,
zatgcznik nr 3 — obszar 5 o powierzchni ok. 0,95 ha przy ul. Wactawa Sieroszewskiego,
zatgcznik nr 4 — obszar 6 o powierzchni ok. 20,59 ha w rejonie ulic Zasciankowej i Stowicza,
zatgcznik nr 5 — obszar 7 o powierzchni ok. 1,82 ha miedzy ulicami Nowg i Kolejowg,
zatacznik nr 6:

o obszar 7 o powierzchni ok. 0,17 ha przy ul. Szklanej,

o obszar 8 o powierzchni ok. 0,69 ha przy ul. Przemystowej,
zatacznik nr 7:

o obszar 10 o powierzchni ok. 8,24 ha w rejonie ulicy Diugiej,

o obszar 11 o powierzchni ok. 0,19 ha przy ul. Ractawickiej,

o obszar 12 o powierzchni ok. 0,92 ha przy ul. Ractawickiej,
zatgcznik nr 8 — legenda planu.
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1.5. Celizakres opracowania

Przyjeta ocena skutkdéw finansowych uchwalenia planu miejscowego ma na celu okreslenie
skali zmiany budzetu Miasta Ttuszcz, wynikajacej z ustaled miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zakres opracowania ograniczony jest do okreslenia wartosci zobowigzan finansowych miasta
w odniesieniu do prawa wfasnosci gruntu pod projektowany uktad drogowy, realizacji infrastruktury
technicznej i budowy sieci drdég, korzysci ekonomicznych dla gminy z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego zmiang przeznaczenia terenu zgodnie z ustaleniami planu, podatku
od nieruchomosci, podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz wyniku koficowego — bilansu
dochoddw i wydatkdw Miasta Ttuszcz, zwigzanych z uchwaleniem projektu planu miejscowego.
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2.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO OPRACOWANIEM

2.1.

Potozenie i istniejgcy stan zagospodarowania terenu

Zgodnie z zatgcznikiem nr 3 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.

W sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czesci miasta Ttuszcza, obszar 3 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczaja:

od pétnocy: linia prosta od zachodniej granicy dziatki ew. nr 185 do wschodniej granicy dziatki
ew. nr 205/2,

od wschodu: wschodnia granica dziatki ew. nr 205/2,

od potudnia: potudniowe granice dziatek ew. nr 205/2, 205/1, 204/2, 204/1, 202/1, 202/2,
200/1, 198/2, 196, 194, 188, 185,

od zachodu: zachodnia granica dziatki ew. nr 185.

Zgodnie z zatacznikiem nr 4 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czesci miasta Ttuszcza, obszar 4 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczaja:

od potnocy: pétnocna granica dziatki ew. nr 216, potudniowa granica dziatki ew. nr 155, przez
dziatke ew. nr 155, pdétnocno-zachodnie granice dziatek ew. nr 152, 151, pdétnocne granice
dziatek ew. nr 151, 150/2, 150/1, zachodnia granica dziatki ew. nr 206, przez dziatke ew. nr
206, pétnocne granice dziatek ew. nr 248, 249, 230/3,

od wschodu: wschodnie granice dziatek ew. nr 230/3, 230/4, 230/5, 230/6, 231/2, 232/5,
232/7, 232/9, 233/4, 259/11, 259/5, 259/6, 259/7, 259/8, 259/9, potudniowo-wschodnie
granice dziatek ew. nr 259/9, 252/4, 258/5, wschodnia granica dziatki ew. nr 257/2, pétnocno-
wschodnia granica dziatki ew. nr 258/6,

od potudnia: potudniowe granice dziatek ew. nr 257/2, 256/2, 255/7, 254/12, 226/1, 226/2,
225/6, 225/4, 224/5, 224/4, 224/1, 223/4, 222/6, 222/4, 222/12, 222/11, 221/6, 221/24,
221/23,221/22,221/12,

od zachodu: zachodnie granice dziatek ew. nr 221/12, 221/11, 221/10, 221/9, 221/8, 221/53,
221/52, 221/51, 221/50, 221/49, 221/48, 221/47, 221/46, 221/45, 221/44, linia prosta od
pétnocno-zachodniego naroznika dziatki ew. nr 221/44 do po6tnocnej granicy dziatki ew. nr 216.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 5 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla

czeSci miasta Ttuszcza, obszar 5 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczaja:

od poétnocy: pétnocna granica dziatki ew. nr 119/5, zachodnia i pétnocna granica dziatki ew. nr
120/4,

od wschodu: wschodnie granice dziatek ew. nr 120/6, 121, 123, 124,
od potudnia: potudniowa granica dziatki ew. nr 124,

od zachodu: zachodnie granice dziatek ew. nr 123, 118/4, 119/6, 119/5.
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Zgodnie z zatgcznikiem nr 6 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 6 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczaja:

— od pétnocy: pdtnocna granica dziatki ew. nr 450,

— od wschodu: wschodnie granice dziatek ew. nr 365, 366, pétnocne granice dziatek ew. nr
441/3, 444/5, zachodnia, pétnocna i wschodnia granica dziatki ew. nr 445,

— od potudnia i zachodu: potudniowe granice dziatek ew. nr 445, 444/6, 442, 441/3, 336, 382,
381/2, 380, 379, 378, 377, 376, 375, 372, 371, 370, 369, 368, potudniowa i zachodnia granica
dziatki ew. nr 359, potudniowa granica dziatki ew. nr 360.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 7 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 7 planu obejmuje teren, ktdrego granice wyznaczajg granice dziatki ew.
nr771.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 8 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 8 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczajg granice dziatki ew.
nr 1404.

Zgodnie z zaftacznikiem nr 9 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 9 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczaja:

od pdtnocy: potnocne granice dziatek ew. nr 1476, 1474, 1473/2, 1473/1,

od wschodu: wschodnie granice dziatek ew. nr 1473/1, 1473/2, potudniowa granica dziatki ew.
nr 1473/2, wschodnia granica dziatki ew. nr 1474,

od potudnia: potudniowe granice dziatek ew. nr 1474, 1475, 1476,

— od zachodu: zachodnia granica dziatki ew. nr 1476.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 10 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrze$nia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 10 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczaja:

— od pétnocy: pdétnocne granice dziatek ew. nr 1723, 1725/1, 1727/2, 1729, zachodnie granice
dziatek ew. nr 1730/6, 1730/5, pdtnocna granica dziatki ew. nr 1730/5, zachodnie granice
dziatek ew. nr 1628/5, 1628/4, 1628/2, pdtnocne granice dziatek ew. nr 1628/2, 1628/3,
wschodnie granice dziatek 1628/3, 1628/4, pdétnocna granica dziatki ew. nr 2218/7, wschodnie
granice dziatek ew. nr 2218/2, 2219/7, pétnocna granica dziatki ew. nr 2220,

— od wschodu: linia prosta od pétnocnej granicy dziatki ew. nr 2220, do potudniowe]j granicy
dziatki ew. nr 2231,

— od potudnia: potudniowa granica dziatki ew. nr 2231, przez dziatke ew. nr 2230, potudniowa
granica dziatki ew. nr 2229, do zachodniej granicy dziatki ew. nr 2000, zachodnia granica dziatki
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ew. nr 2000 (ul. Dtuga), potudniowe granice dziatek ew. nr 1628/8, 1629, 1731, wschodnia i
potudniowa granica dziatki ew. nr 2667,

— od zachodu: zachodnie granice dziatek ew. nr 2667, 1731, 1723.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 11 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrzesnia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 11 planu obejmuje teren, ktérego granice wyznaczajg granice dziatki
ew. nr 1672.

Zgodnie z zatgcznikiem nr 12 do uchwaty Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 13 wrze$nia 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miasta Ttuszcza, obszar 12 planu obejmuje teren, ktdérego granice wyznaczajg granice dziatki
ew. nr 1584.

Na obszarach opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Ttuszcz (obszar administracyjny granic miasta) przyjety Uchwatg Nr VII/102/07 Rady Miejskiej
w Ttuszczu z dnia 5 lipca 2007 r. oraz zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Ttuszcz (obszar administracyjny granic miasta) przejete Uchwatg Nr VI/52/2011 Rady Miejskiej
w Ttuszczu z dnia 28 czerwca 2011r.

2.2. Przeznaczenie terenu w projekcie planu

Sporzadzany projekt planu ustala nastepujace funkcje:

1) MN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
2) MNU —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej,
3) U -teren zabudowy ustugowej,
4) UO — ustugi oswiaty,
5) PU —teren zabudowy ustugowej, produkcyjnej, sktadéw i magazynow,
6) P —teren zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazyndw,
7) ZL-teren lasu,
8) R—terenrolny,
9) WS —teren wdd powierzchniowych,

10) KDG - teren drogi publicznej klasy gtownej,

11) KDG - teren drogi publicznej klasy zbiorczej,
12) KDL —teren drogi publicznej klasy lokalnej,

13) KDD —teren drég publicznych klasy dojazdowej,
14) KDW - teren drogi wewnetrznej,

15) KPJ —teren ciggu pieszo-jezdnego.

2.3.  Analiza rynku nieruchomosci

Analizy rynku nieruchomosci dokonano w obrebie gminy zapoznajgc sie z transakcjami
zawartymi w ostatnich latach w rejonie gminy Ttuszcz, a takze z biezgcymi ofertami sprzedazy
nieruchomosci. Srednie ceny nieruchomoéci wahaja sie w zaleznoéci od lokalizacji, powierzchni,
dostepnosci inwestycyjnej, uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz stopnia
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zagospodarowania dziatki. Ceny dziatek budowlanych w rejonie gminy Ttuszcz ksztattujg sie Srednio
na poziomie ok. 90 zt/m?, natomiast grunty rolne ok. 10 zt/m?2.

3. WYDATKI MIASTA

3.1. Wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi

Wydatki wynikajagce z projektowanego uktadu drogowego, zawartego w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wyliczone zostaty zgodnie z § 36 ust. 2 pkt 2
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego — ,wartos¢ gruntow zajetych pod drogi publiczne okresla sie
jako iloczyn wartosci 1 m? gruntdw o przeznaczeniu przewazajgcym wsrdd gruntdw przylegtych i ich
powierzchni (...)".

Projekt planu zaktada utrzymanie istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz niewielkie
korekty w ukfadzie projektowanym zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym.

W granicach obszaréow, ktdre zostaty przedstawione na zatacznikach nr 1, 3, 5, 6, 7 do
projektu planu, zmiany uktadu komunikacyjnego nie bedg wigzaty sie z wyznaczeniem nowych,
nieprojektowanych dotychczas drég publicznych. Nalezy ocenié, ze realizacja projektowanych drog
w graniach obszaréw oznaczonych na ww. zatacznikach graficznych zostata juz przewidziana podczas
procedury planistycznej obowigzujgcego planu, stad nie wskazuje sie wydatkéw zwigzanych
z wykupem gruntéw pod drogi w granicach obszaréw wskazanych w zaftacznikach nr 1, 3, 5, 6, 7 do
projektu planu.

W granicach obszaru przedstawionego na zatgczniku graficznym nr 2 przewiduje sie
nieznaczng modyfikacje uktadu komunikacyjnego. Zrezygnowano z poprowadzenia drég oznaczonych
w obowigzujgcym planie miejscowym: 124KD-D, 84KD-D, 85KD-D oraz obnizono klase drég 5KD-Z
i 6KD-Z do drég klasy lokalnej, dzieki czemu mozliwe byto ich zwezenie. Ponadto zrezygnowano z
poprowadzenia fragmentu drogi 6KD-Z. Wprowadzono natomiast nowe rozwigzania — projektowane
drogi publiczne: 4-2KDD, 4-3KDD, 4-3KDL. Przewiduje sie, ze realizacja drég publicznych
przewidzianych w projekcie planu nie przewyzszy kosztu budowy drég planowanych zgodnie z
obowigzujgcym juz planem. Nalezy rowniez podkresli¢, ze gmina dotychczas nie wykupita gruntéw
pod drogi, z ktérych przebiegu zrezygnowano w projekcie planu, a $rodki na nie zarezerwowane
mogg zostac skierowane na drogi w ich nowym przebiegu. W zwigzku z powyzszym w granicach
analizowanego obszaru nie przewiduje sie dodatkowych kosztéw zwigzanych z budowa uktadu
drogowego.

W granicach obszaru przedstawionego na zaftgczniku 4 do projektu planu przewiduje sie
poprowadzenie nowych drdég gminnych, w zwigzku z czym wystepuje konieczno$¢ wykupu gruntow
pod docelowo gminne drogi publiczne — klasy dojazdowej:

— droge oznaczong symbolem 1-1KDD o powierzchni ok. 5800 m?,
— droge oznaczong symbolem 1-2KDD o powierzchni ok. 3250 m?.

Ww. tereny przylegajg do gruntdw budowlanych, w zwigzku z czym wartos¢ terenu do
wykupu ksztattuje sie nastepujaco:
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9050 m?x 90 zt/m? = 814 500 zt

Ogdlna wartos¢ wydatkow zwigzanych z wykupem gruntéw pod drogi: 814 500 zt.

3.2.  Wydatki zwigzane z budowg uktadu drogowego

Konsekwencje finansowe, wynikajgce z realizacji przyjetych ustaledn planu miejscowego
dla uktadu drogowego, podano dla ustalonych w planie drég gminnych. Koszty te obejmujg budowe
ww. drég, wtym kompleksowg realizacje elementéw przekroju ulicznego tj. jezdni i chodnikow,
w miejscach gdzie nie sg one obecnie urzadzone.

W granicach obszardow, ktére zostaty przedstawione na zatgcznikach nr 1, 3, 5, 6, 7 do
projektu planu, zmiany uktadu komunikacyjnego nie bedg wigzaty sie z wyznaczeniem nowych,
nieprojektowanych dotychczas drég publicznych. Nalezy ocenié, ze realizacja projektowanych drog
w graniach obszaréw oznaczonych na ww. zatgcznikach graficznych zostata juz przewidziana podczas
procedury planistycznej obowigzujgcego planu, stad nie wskazuje sie wydatkow zwigzanych
z budowg uktadu komunikacyjnego w granicach obszaréw wskazanych w zatacznikach nr 1, 3,5, 6, 7
do projektu planu.

W granicach obszaru przedstawionego na zatgczniku graficznym nr 2 przewiduje sie
nieznaczng modyfikacje uktadu komunikacyjnego. Zrezygnowano z poprowadzenia drég oznaczonych
w obowigzujgcym planie miejscowym: 124KD-D, 84KD-D, 85KD-D oraz obnizono klase drég 5KD-Z
i 6KD-Z do drég klasy lokalnej, dzieki czemu mozliwe byto ich nieznaczne zwezenie. Ponadto
zrezygnowano z poprowadzenia fragmentu drogi 6KD-Z. Wprowadzono natomiast nowe rozwigzania
— projektowane drogi publiczne: 4-2KDD, 4-3KDD, 4-3KDL. Przewiduje sie, ze realizacja drog
publicznych przewidzianych w projekcie planu nie przewyzszy kosztu budowy drég planowanych
zgodnie z obowigzujgcym juz planem. W zwigzku z powyzszym w granicach analizowanego obszaru
nie przewiduje sie dodatkowych kosztow zwigzanych z budowa uktadu drogowego.

Koszty budowy ulic w granicach obszaru przedstawionego na zaftaczniku 4 do projektu planu
oszacowano przy nastepujgcych zatozeniach dotyczgcych cen jednostkowych: dla drég klasy
dojazdowej przyjeto kategorie ruchu KR1 — jezdnia szerokoéci 5,5 m, koszt budowy — 200 zt/m?, dla
nawierzchni chodnika wzmocnionego przyjeto cene — 130 zt/m% Wyzej wymienione ceny
wskaznikowe przyjeto dla realizacji jezdni o okreslonej szerokosci oraz jednostronnych chodnikéw
o szerokosci 2,0 m.

Biorac pod uwage obecny stan urzadzenia drég gminnych w obszarze opracowania, dla drég
wskazanych w planie istnieje konieczno$¢ wybudowania jezdni oraz chodnikdw o dtugosci tacznej ok.
905 m.

Tabela 1 Szacunkowe koszty budowy elementéw uktadu komunikacyjnego

Oznaczenie Diugosc Koszt
. drogi i Kategoria | Element |Szerokos¢| Koszt
drogi w . . . a budowy
chodnikéw | ruchu drogi [m] 1m? [zt]
mpzp [24]
[m]
‘ezdni
6-2KDD 580 KR1 jez nl'a 5,5 200 638000
chodnik 2 130 150800
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6-3KDD 325 Ry | Jezdnia 55 200| 357500
chodnik 2 130 84500
SUMA 1230 800

Koszty budowy uktadu drogowego: 1 230 800 zt

3.3.  Wydatki zwigzane z budowa urzadzen infrastruktury technicznej

Wszystkie obszary przeznaczane pod zabudowe w projekcie planu, okreslone na zatgcznikach
1, 2,3, 5, 6, w obowigzujgcych dotychczas planach zagospodarowania przestrzennego przeznaczone
byly pod zabudowe. Stad zaktada sie, Ze zadania z zakresu realizacji sieci infrastruktury na
przedmiotowych terenach zostaty juz zaplanowane, a koszty ich realizacji uwzglednione podczas
procedury planistycznej obowigzujgcych planéw. W zwigzku z powyzszym nie wskazuje sie wydatkow
zwigzanych z budowa urzadzen infrastruktury technicznej w granicach terenéw oznaczonych na
zatgcznikach graficznych do uchwaty nr 1, 2, 3, 5, 6.

W granicach obszaru okreslonego na zatgczniku nr 7 do uchwaty przewiduje sie nowe tereny
przeznaczone pod zabudowe. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze bede one obstugiwane przez
zaplanowane wczesniej (zgodnie z obowigzujgcym planem) drogi publiczne, a zatem infrastruktura
techniczna w liniach rozgraniczajgcych drég byta juz przewidziana. W zwigzku z powyzszym nie
wskazuje sie wydatkéw zwigzanych z budowa urzadzen infrastruktury technicznej w granicach
terendw oznaczonych na zatgczniku graficznym nr 7.

W granicach terenu okreslonego na zatgczniku graficznym Nr 4 wprowadza sie nowe tereny
budowlane oraz nowe drogi publiczne. Nalezy oceni¢, ze uchwalenie procedowanego planu bedzie
wigzato sie koniecznoscia realizacji infrastruktury technicznej obstugujgcej nowe tereny zabudowy.
W niniejszej prognozie podjeto probe szacunkowego okreslenia kosztow realizacji petnego zakresu
sieci infrastruktury dla ww. nowych terenéw budowlanych wzdtuz projektowanych drég publicznych.
Po uwzglednieniu istniejgcych sieci infrastruktury technicznej srodki finansowe na jej rozbudowe dla
wszystkich wyznaczonych terenéw budowlanych, w zaleznosci od kosztu budowy poszczegdlnych
sieci, nalezatoby przewidywaé w nastepujgcy sposdb:

Uktad wodociggowy — zewnetrzna sie¢ wodociggowa wykonana z rur PE-HD DN 110

w gruncie kat. IlI:
905 mb x 265 z{/mb = 239 825 zt

Uktad kanalizacyjny — zewnetrzna sieé sanitarna grawitacyjna wykonana z rur PCV DN 200

w gruncie kat. IlI:
905 mb x 589 zt/mb = 533 045 zt

Oswietlenie uliczne — zewnetrzna sie¢ oswietleniowa z oprawami sodowymi na stupach

zelbetowych wykonana linig kablowa (kabel ziemny YAKY 4x16 mm?):
905 mb x 170 zt/mb = 153 580 zt

Ogodlna wartos¢ zobowigzan zwigzanych z realizacjg infrastruktury: 926 720 zt
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4. DOCHODY MIASTA

4.1. Dochody wynikajgce ze wzrostu wartosci nieruchomosci

Uchwalenie planu wptywa bezposrednio na wartos¢ nieruchomosci. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. utrzymuje wprowadzony przez ustawe
z 1994 r. mechanizm wzajemnych rozliczer miedzy gming i wtascicielem (uzytkownikiem wieczystym)
nieruchomosci, dotknietej skutkami ustalen planu. Spadek wartosci nieruchomosci moze stanowié
podstawe dochodzenia odszkodowania przez wtasciciela nieruchomosci. Z kolei jej wzrost jest
podstawg do obcigzenia go optatg, tzw. rentg planistyczna.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: ,Jezeli w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzedaje te nieruchomos$é, wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg
optate, ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze byé wyzsza niz
30% wartosci wzrostu nieruchomosci”.

Wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy.
Wzrost wartosci nieruchomosci stanowi ,réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego,
a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang
tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem” (art. 37
ust. 1 ww. ustawy). Roszczenia, o ktdrych mowa w art. 36 ust. 4, mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat od
dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujgce.

taczna powierzchnia gruntéw, ktérych przeznaczenie zostalo w planie miejscowym
zmienione na budowlane, wynosi ok. 61 345 m2 W wyniku uchwalenia planu warto$é tych terenéw
wzro$nie. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Miejska w
Ttuszczu zobowigzana jest do okreslenia stawki procentowe] renty planistycznej w wysokosci nie
wiekszej niz 30%. W zwigzku z powyzszym stawka procentowa stuzgca naliczeniu opfaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowana uchwaleniem miejscowego planu zostata okreslona:

— dlaterendw MN - 20%,
— dlaterenéw MNU, U, UO, PU, P - 30%.

Tereny MN:
(6645 m? x 90 zt/m? — 6645 m? x 10 zt) x 20 % = 106 320 zt

Tereny MNU, PU:
(54 700 m? x 90 zt/m? — 54 700 m? x 10 zt) x 30 % = 1 312 800 zt

Dla potrzeb niniejszej prognozy przyjeto zatozenie, ze w ciggu 5 lat od uchwalenia planu nastgpi
sprzedaz ok. 50% powierzchni nowych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe.

Renta planistyczna: 1419 120 zt x 0,5 = 709 560 zt
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4.2. Dochody wynikajgce ze wzrostu podatku od nieruchomosci

W zwigzku z przyjeciem ustalen planu miejscowego zmienione zostanie przeznaczenie czesci
obszaru opracowania z gruntéw rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowej, ustugowej
i produkcyjnej, sktadéw i magazynéw. Przeznaczenie terendéw dotychczas uzytkowanych rolniczo pod
budownictwo spowoduje wzrost intensywnosci zabudowy, a co za tym idzie nastgpig istotne zmiany
w podatku od nieruchomosci (od gruntéw i budynkow).

Kwoty ptaconego obecnie podatku rolnego na obszarze objetym planem, na terenach, ktére
zmieniajg przeznaczenie na cele nierolnicze, sg tak niskie, ze zostang pominiete w obliczeniach.
Ostateczne dochody wynikajgce ze wzrostu podatku od nieruchomosci muszg jednak uwzgledniaé
i zostaé¢ pomniejszone o ptacony obecnie podatek rolny od gruntéw objetych zmiang przeznaczenia.

Dla potrzeb niniejszej prognozy przyjeto, ze powyisze tereny zostang zagospodarowane
w ciggu 10 lat od wejscia w zycie przedmiotowego planu i bedg wykorzystywaty 60% dopuszczalnych
wskaznikdw zabudowy. Dla terendw MNU przyjeto zatozenie, ze przeznaczenie mieszkaniowe
i ustugowe bedzie stanowito po 50 % danego terenu. Podstawg wyliczert wysokosci stawek podatku
od nieruchomosci gruntowych oraz budynkéw jest uchwata Nr VII.110.2015 Rady Miejskiej
w Ttuszczu z dnia 1 grudnia 2015 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek i zwolnied w podatku od
nieruchomosci zmieniona uchwatg Nr XV.227.2016 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 25 pazdziernika
2016 r. w sprawie zmiany uchwaty Nr VI11.110.2015 Rady Miejskiej w Ttuszczu z dnia 1 grudnia 2015 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek i zwolnien w podatku od nieruchomosci. Zgodnie z t3
uchwatg stawki podatku od budynkéw wynosza:

— mieszkalnych — 0,6 zt od 1m? powierzchni uzytkowej,

— zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej —
19,23 zt od 1 m2.

Obliczono wptywy do budzetu wynikajgce z zabudowania dotychczas niezagospodarowanych
dziatek budowlanych. Wptywy do budzetu z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci wyniosa:

— od budynkéw mieszkalnych w granicach terenéw MNU:
(46 760,0 m? x0,5x0,7 x 0,6 zt/m?) x 0,6 = 5 891,8 zt
— od pozostatych budynkéw w granicach terenéw MNU:
(46 760,0 m? x 0,5 x 0,7 x 19,23 zt/m?) x 0,6 = 188 830,6 zt
— od budynkdéw w granicach terenéw MN:
(6645,0 m? x 0,7 x 0,6 zt/m?) x 0,6 = 1674,5 zt
— od budynkdéw w granicach terenu PU:
(7940,0 m? x 0,5 x 19,23 zt/m?) x 0,6 = 45 805,9 zt

Ogotem docelowy roczny wzrost podatku od nieruchomosci: 242 203,1 zt

Proces inwestycyjny na terenie objetym planem bedzie roztozony w czasie, dlatego tez
przewiduje sie, ze dochody ze wzrostu podatku od nieruchomosci bedg narastac stopniowo i osiggng
petng wartos¢ dopiero w 10 roku od uchwalenia planu.
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Tabela 2 Zestawienie dochodow z podatku od nieruchomosci w ciggu 10 lat

Lata Roczne wptywy do budzetu Skumulowane wartosci
z podatku od nieruchomosci [zi] wptywow [zt]
1 24 220,3 24 220,3
2 48 440,6 72 660,9
3 72 660,9 145 321,8
4 96 881,2 242 203,1
5 121 101,5 363 304,6
6 145 321,8 508 626,4
7 169 542,1 678 168,6
8 193 762,5 871931,0
9 217 982,8 1089913,8
10 242 203,1 1332116,9

Dochéd z podatku od nieruchomosci po 10 latach od uchwalenia planu: 1 332 116,9 zt

4.3. Dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami

W zwigzku z przyjeciem ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wzros$nie ilo$¢ transakcji na obszarze nim objetym. Nastgpi wiec wzrost podatku z tytutu zawartych
nowych transakcji w formie aktéw notarialnych tj. podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Dla
potrzeb niniejszej prognozy przyjeto zatozenie, ze w ciggu 10 lat od uchwalenia planu nastgpi
sprzedaz ok.50% powierzchni nowych gruntédw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,
zabudowe mieszkaniows i ustugi lub zabudowe produkcyjng, sktady i magazyny.

(61 345,0 m?x 0,5 x 90 zt/m? x 0,02) = 55 210,5 zt

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych: 55 210,5 zt
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5. WYNIK KONCOWY — BILANS WYDATKOW | DOCHODOW

Tabela 3 Bilans wydatkow i dochodéw zwigzanych z wejsciem w Zycie zapiséw planu

Nr Wydatki — rodzaj inwestycji Koszty realizacji

Wykup gruntéw pod drogi 814 500,0

2 Budowa uktadu drogowego 1230800,0
Budowa infrastruktury technicznej 926 720,0

RAZEM 2972 020,0
Nr Dochody - Zrédta Wartosc
»,Renta planistyczna” i adiacencka 709 560,0
2 Wzrost podatku od nieruchomosci 242 203,1
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 55 210,5
RAZEM 865 061,6

SALDO -1 965 046,4

6. WNIOSKI | USTALENIA DODATKOWE

Wielkosci przyjete do obliczer w niniejszej prognozie majg charakter orientacyjny i moga ulec
zmianie na etapie realizacji planu miejscowego.

Przedstawione w prognozie dochody stanowig przyblizong warto$s¢ dochododw, jakie moze
uzyska¢ miasto w okresie 10 lat od uchwalenia planu. Dochody te mogg by¢ wyzsze lub nizsze,
w zaleznosci od tempa zagospodarowania terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz od ilosci
obiektéw, ktére zostang wybudowane.

Wydatki miasta zwigzane sg gtéwnie z budowa drég, wykupem gruntéw pod ich realizacje, a
takze realizacjg sieci infrastruktury technicznej. Wydatki te mogg by¢ roztozone w czasie i nie beda
obcigza¢ miasta zaraz po uchwaleniu planu. W zwigzku z modernizacjg i budowg drég oraz obiektéw
infrastruktury technicznej wartos¢ nieruchomosci niewatpliwie wzros$nie. Nalezy réwniez spodziewaé
sie wzrostu dochoddw budzetu miasta zwigzanych z zagospodarowaniem terenéw — podatek od
budynkoéw.

Pozytywna kreacja przestrzeni, poniesione nakfady inwestycyjne na budowe uktadu
drogowego oraz urzadzen infrastruktury technicznej poprawig obecng estetyke przestrzeni
w miescie, przyczynig sie do wzrostu ogdlnego standardu zagospodarowania miasta oraz zwiekszenia
wartosci nieruchomosci. Zmusza réwniez obecnych wtascicieli nieruchomosci do wiekszej dbatosci
o standard obiektéw oraz otoczenia. Plan miejscowy niewatpliwie uporzadkuje zasady tadu
przestrzennego, ksztattowania zabudowy oraz zasady obstugi terenu w zakresie komunikacji.
Przyczyni sie do rozwoju miasta oraz poprawy jakosci zycia jego mieszkancow.
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