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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego osiedla w tezycy.
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1  WSTEP

Przedmiotem opracowania jest okreélenie skutkéw wplywu na finanse Gminy Zielona Géra,
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla w tezycy.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2012 r., poz. 647 ze zm.) w art. 1 ust.2 wéréd elementdw, jakie nalezy uwzgledniaé w procesie
planowania przestrzennego, w pkt.6 wymienia walory ekonomiczne przestrzeni, definjowane jako te
cechy przestrzeni, ktdre mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych.

Art. 17 w/w ustawy okreslajacy tok postepowania Przy sporzadzaniu miejscowego plany
zagospodarowania przestrzennego naklada na wojta, burmistrza Iub prezydenta obowigzek
sporzadzenia prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Prognoza ta ma za zadanie Oszacowanie obcigzen i przychodéw dla budzetu
gminy, jakie nastapig skutek uchwalenia planu oraz sformutowanie wnioskow pozwalajacych
zoptymalizowac zatozone rozwigzania przestrzenne pod katem efektywnosci ekonomicznej.

Tak scharakteryzowany cel opracowania potwierdza rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz. 1587), ktore w § 11 stwierdza, ze
prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
powinna zawiera¢ w szczegdlnosci:

e Prognoze wplywu ustale miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wplywy w podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz opfaty i odszkodowania, o
ktérych mowa w art. 38 w/w ustawy,

e Prognoze wplywu  ustaler miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg
do zadan wiasnych gminy,

« Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzari projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Opracowanie zawiera:

¢ Charakterystyke terenu, dla ktorego sporzadzany jest plan

* Analize budzetu gminy i planéw inwestycyjnych

e  Obliczenie natychmiastowych  skutkéw  uchwalenia zmiany  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego na poziomie dochoddw i wydatkéw oraz prognoze
skutkéw uchwalenia planu na finanse gminy w tatach nastepnych.

Podstawowym celem kazdej gminy jest osiagniecie stabilnego rozwoju, wzrost poziomu i jakosci
zycia mieszkancow. Zaspokojenie zbiorowych potrzeb wspdinoty nalezy do zadan wiasnych gminy.

W szczegdlnosci zadania wiasne gminy obejmujg miedzy innymi sprawy:

e tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony $rodowiska oraz gospodarki
wodnej.

*  Gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego.

¢ Utrzymania i rozwoju technicznego infrastruktury ochrony srodowiska, wodociggow i
zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania sciekdéw komunalnych,

e Utrzymanie czystosdci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania

odpaddéw komunalnych.

Ochrony zdrowia.

Edukacji.

Kultury fizycznej, sportu i rekreacji,

Porzadku publicznego i bezpieczeristwa obywateli.

Zadania te realizowane sg ze $rodkéw wiasnych gminy [ub subwencji budzetowych.

Srodki przeznaczane sa na ptace personelu, utrzymanie istniejacych obiektéw w naiezytym
stanie technicznym, a takze na modernizacjg i budowe obiektdw nowych.

W tym celu gmina sporzadza wieloletni plan inwestycyjny, w ktorym planuje zadania
inwestycyjne biorgc pod uwage stopien zaspokojenia potrzeb mieszkancéw, wymogi
ochrony $rodowiska, a takze swoje realne mozliwosci finansowe,

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedia w tezycy.
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W planach inwestycyjnych uwzgledniane tez by¢ musza zadania inwestycyjne wynikajace z
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, uchwalanych przez Rade Gminy.

Dla okreslenia prognozy finansowej wydatkdéw i dochoddéw zwigzanych ze sporzadzeniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, postuzono sie elementami oceny
ekonomicznej inwestycji na postawie zaktualizowanej wartodci netto (NPV).
Zaktualizowana, czyli zdyskontowana ( przeliczona na czas obecny) wartos¢ netto,
roztozonego w czasie projektu inwestycyinego jest réznica migdzy zdyskontowanymi
naktadami inwestycyjnymi a sumg przewidywanych, zdyskontowanych wolnych ‘strumieni
pienigznych ( generowanych w czasie), ktore uzyskujemy w poszczegdlnych latach
przedsigwziecia inwestycyjnego, przy wymaganej przez inwestora stopie dyskontowej.

Wartos$¢ zaktualizowana netto jest to wartoéé otrzymana przez zdyskontowanie, oddzielnie
dla kazdego roku, rdznicy pomigdzy wptywami a wydatkami pienieznymi przez caty okres
trwania danego przedsiewziecia, przy okreslonym ( statym lub zmiennym) poziomie stopy
dyskontowej.

Réznica zdyskontowana jest na moment prognozy.

Wartosci zdyskontowane netto, otrzymane dla poszczegéinych lat sumuje sig, otrzymujac w
ten sposob wartoséé zaktualizowana netto.

Koncepcja obecnej wartosci Oparta jest na idei, Zze pieniadze maja warto$¢ czasowa.
Ztotowka, ktéra posiadamy dzisiaj jest wiecej warta niz ztotéwka, ktéra otrzymamy w
przysztosci, poniewaz obecna zlotéwke mozemy teraz zainwestowaé, uzyskaé odsetki i
dysponowac wigksza gotéwka w przysztodci.

Z kolei pienigdze, ktére uzyskamy w przysztosci, posiadajg obecng wartoéé ( mniejszq)
obliczong przez zastosowanie dyskontowania.

Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapitalizacji, jako procesu przechodzenia od
wartosci obecnej, do wartosci przysziej.

W teorii wyceny nieruchomosdci, zaktualizowana wartoéé netto moze by¢ zaakceptowana
jedynie wtedy, gdy jest wieksza od zera.

Przy ocenie skutkdéw ekonomicznych uchwalenia planu miejscowego kryterium to nie
obowigzuje, gdyz projekt nowego pianu moze by¢ réwniez zaakceptowany, gdy dana
koncepcja przyniesie inwestorowi — gminie straty,

Wartos¢ zerowa NPV ( wspdiczynnik IRR) oznacza, ze przeptywy s$rodkdéw pienieznych z
projektu sa wystarczajace tylko dla sptacenia zainwestowanego kapitatu i uzyskania
wymaganej stopy zwrotu z kapitatu. Tak wyliczona stopa zwrotu moze by¢ uznana jako
stopa bezpieczna, gwarantujaca spodziewany zwrot poniesionych naktadéw w zatozonym
okresie czasu.

Formuta obliczenia wskaznika ekonomicznego NPV:

NPV :5] _CF, CF,

1=1 (1 + I")’
Gdzie:
NPV - zaktualizowana wartosé netto
CF; - wolne strumienie pieniezne dla poszczegdlnych lat obowigzywania planu, jako

réznica miedzy efektami i kosztami,
CFo - koszty ( naktady) zwigzane z transformacja obszaru,
r - stopa dyskonta ( jako utamek dziesietny)
t - liczba lat obowiazywania planu ( znaczacy okres to max. 15 lat)

1
1+ r) wspdtczynnik dyskonta

Zaktualizowana wartoéé netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pienieznych, dla
okresdw przysztych. Na tej podstawie mozna okregli¢ efektywnosc¢ ( optacalno$é)
podejmowanych dziatan rozwojowych ( uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego).

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.



Zaktad Ustug Wielobranzowych , EWA” mgr inz. Urszula Bak -5-

Przy okreslaniu wartosci zaktualizowanej netto (NPV) stopa dyskonta odzwierciedla koszt
kapitatu, powiekszony o poziom ryzyka zwiazany z danym projektem.

Metoda ta moze postuzy¢ zaréwno do oceny efektywnosci poszczegélnych koncepcji planéw
miejscowych, jak i konkretnych skutkdw ekonomicznych uchwalenia tych plandw.

Niniejsze opracowanie wynika z art. 17 pkt.5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, naktadajacego na jednostke samorzgdu terytorialnego
obowigzek sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem postanowien art. 36 ustawy.

Zgodnie z wymogami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w
Sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, prognoza zawiera:

¢ Prognoze dochoddéw wiasnych gminy

* Prognoze wydatkéw gminy zwigzanych z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy,

*  Wnioski i zalecenia wynikajace z uwzglednienia finansowych skutkéw przyjecia
proponowanych rozwigzan planu miejscowego.

W przypadku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda to
dochody i wydatki jakie spowoduje ta zmiana.

PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

Podstawy formalne

o Wykonawca ~Urszula Bak - Rzeczoznawca Majatkowy w zakresie szacowania
nieruchomosci, nr uprawnien 433,

Podstawy materialno - prawne oraz materialy zrédiowe

Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 594, ze

zm.)

Ustawa z dnia 15 listopada 1984r. o podatku rolnym (j.t. Dz. U. z 2013 r., poz. 1381, ze
zm.)

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (j.t. Dz. U. 2013 r., poz. 885 ze
zm.)

Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
22012 r., poz. 647 ze zm.)
Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (.t. Dz. U. z 2014 r.,
poz. 849)
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2014 r.,
poz. 518 ze zm.)
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)
Uchwata Nr XVI/130/07 Rady Gminy Zielona Géra z dnia 28 grudnia 2607 roku w sprawie
przystapienia do  sporzadzenia zmiany  miejscowego  planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy ( fragment osiedla Czarkowo).
Uchwata nr XXVII.219.2012 Rady Gminy Zielona Géra z dnia 30 listopada 2012 r. w
sprawie podatku od nieruchomoéci.

Prognoza skutkdéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.
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¢ Mapa ewidencyjna -~ rysunek planu
*  Wypisy z rejestru gruntéw

2.3 Podstawy metodologiczne
o ~Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym. Materialy seminaryjne.

Elementy prognozy skutkéw finansowych sporzadzanych dla réznych stanéw prawnych
nieruchomosci” - mgr inz. Zbigniew Witkiewicz- Szczecin, luty 2004.

3 CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJETEGO MIEJSCOWYM
PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Projekt ustala uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania osiedla w tezycy.

Granice obowiazywania planu okredla rysunek w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do
projektu,

Sytuacja formalno - prawna terenu - teren nie uzytkowany stanowiacy wasnosé¢ oséb prywatnych.

Przedmiotem planu jest przeznaczenie i ustalenie zasad zagospodarowania terenéw
przeznaczonych pod lokalizacje farmy wiatrowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca oraz obszarami
stref ochronnych

Obszar objety planem - 13,25 ha.

TABELA NR 1 - FUNKCJIONALNY PODZIAr TERENU OBJETEGO USTALENIAMI PLANU

Lp SYMBOL PRZEZNACZENIE TERENU
1 2 3
1 MN Tereny  zabudowy  mieszkaniowej projektowana zabudowa
jednorodzinnej wolnostojacej mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojaca ~ obszar 3,99 ha
2 MNs Teren zabudowy mieszkaniowej | projektowana zabudowa
jednorodzinnej szeregowej mieszkaniowa jednorodzinna
szeregowa — obszar 1,00 ha
3 MW Teren zabudowy mieszkaniowej | projektowana zabudowa
wielorodzinnej mieszkaniowa  wielorodzinna -
obszar 3,81 ha
4 MW,U Teren zabudowy mieszkaniowej | projektowana zabudowa
wielorodzinnej z ustugami mieszkaniowej z  ustugami -
Obszar 0,18 ha
5 KD Tereny komunikacji drogowej Drogi dojazdowe  gminne z
miejscami postojowymi - obszar
1,5054 ha
6 KDW Tereny komunikacji kotowej Drogi dojazdowe wewnetrzne z
miejscami postojowymi- obszar
2,3936 ha
7 E Teren stacji elektroenergetycznej

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.
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4 ANALIZA BUDZETU GMINY ZIELONA GORA W 2013 ROKU

Dochody wiasne gminy obejmuja dochody z réznych zrédet oddanych do dyspozycji gminy
na podstawie okreélonych regulacji prawnych wraz z subwencjami i dotacjami z budzetu parstwa
oraz srodkami na dofinansowanie zadan gminy z zewnetrznych zrédet pozabudzetowych.

Zgodnie z uchwata Nr XLII.349.2013 Rady Gminy Zielona Géra z dnia 30 grudnia 2013 roku
w sprawie uchwaty budzetowej Gminy Zielona Géra na 2014 rok, budzet gminy Zielona Géra na
2014 rok przedstawia sie nastepujaco:

Dochody ogotem w kwocie 59 082 751 z}

W tym:
dochody biezace w kwocie 55482 532 zt
dochody majatkowe w kwocie 3 600 219 zt

wydatki ogotem w kwocie 56 958 509 z}

wtym:
wydatki biezace w kwocie 51273582 z
wydatki majatkowe w kwocie 5 684 927 zt

Nadwyzka budzetowa w wysokodci 2 124 242 zt zostanie przeznaczona na sptate
wczesniej zaciagnietych kredytow bankowych..

W budzecie Gminy Zielona Géra nie uwzgledniono wydatkédw zwigzanych z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedgcego przedmiotem prognozy.

Catkowite koszty zwigzane z procedurg uchwalenia planu, w tym koszty sporzadzenia
niniejszej prognozy, przejmuje na siebie Gmina Zielona Géra.

5 ZALOZENIA PROGNOZY SKUTKOW FINANSOWYCH
UUCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nastepstwa skutkéw ustalert miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mozna podzieli¢
na : ekonomiczne, spoteczne, ekologiczne i przestrzenne. Z uwagi na to, Ze nastepstwa spoteczne,
ekologiczne i przestrzenne sa trudne mierzalne zostang one pominiete.
Do skutkéw ekonomicznych zaliczamy:
1. Obcigzenia finansowe gmin w nastepstwie uchwalenia planu miejscowego, do ktérych
zaliczamy:
- obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosdci tzn. ograniczenie

korzystania z nieruchomosci oraz zmniejszenie wartodci nieruchomosci,

obcigzenia zwigzane z wykupieniem nieruchomosci, do realizacji celéw publicznych,

- obciagzenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury,

- obciaZenia zwigzane z obstugg procesu inwestycyjnego,

2. Dochody gminy w nastepstwie uchwalenia planu miejscowego, do ktérych zaliczamy:

optate planistyczng,

optate adiacencka,

przyrost podatku gruntowego,

- opfata od czynnosci cywilnoprawnych.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.
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Zalozenia do obliczenia wplywéw i wydatkéw zwiazanych z realizacja ustalen planu.

Wptywy z tytutlu uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego beda
roztozone w okresie czasu trudnym do zdefiniowania i beda miaty charakter okresowy, natomiast
wydatki ponoszone beda w trakcie procesu uchwalania planu i majg charakter jednorazowy, choé
tez roztozony w czasie.

Zatozenia do obliczenia wptywdw i wydatkéw zwigzanych z realizacjg ustalef planu. Przyjete w
niniejszym opracowaniu:

6

6.1

Przyjety okres prognozy - 5 lat

Optata za czynnosci cywilnoprawne — 2%

Gmina Zielona Géra przyjmuije na siebie koszty proceduralne ( koszty sporzadzenia planu
ogtoszenie w prasie itp.) zwiazane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Gmina Zielona Géra ponosi koszty wykupu gruntow .

Gmina Zielona Goéra ponosi koszty budowy drog, chodnikdw, $ciezek rowerowych |
uzbrojenia terenu lezacego w jej zakresie

Stawka podatku od nieruchomoéci ( pozostate grunty)- grunt -0,27 zt/m?

Tereny oznaczone na planie MW i MW,U zostang catkowicie zagospodarowane po uptywie
prognozy

Przyjeta stopa dyskonta - 6%

PROGNOZA WPLYWU UCHWALENIA PLANU NA DOCHODY

GMINY

Optata planistyczna.

Zgodnie z art. 36 i 37 ustawy o planowaniu przestrzennym opfata planistyczna moze by¢

pobrana w okresie 5 lat od daty uchwalenia planu miejscowego, pod warunkiem, Ze nastapi

sprzedaz nieruchomosci. Nalezy, dla tego okresu opracowaé prognoze zmian wartodci

nieruchomosci dla starej i nowej funkgji . Nalezy takze zaprognozowaé prawdopodobienstwo

sprzedazy oraz roztozenie tej sprzedazy w czasie.

Dla okreslenia opfaty planistycznej zastosowano wzor:

Op; = Sp; x P; x [(Wino-Wis)xki]: (1+r)

gdzie: Op; - optata planistyczna w kolejnym roku

Sp; - stawka 30% opfaty planistycznej

P, - powierzchnia gruntéw

Wijno — wartos$¢ 1 m? po zmianie w pianie
Wije, - wartos¢ 1 m? przed zmiang w planie
r - oprocentowanie wktadéw

k- % nie sprzedanych dziatek

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego osiedla w tezycy.
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W wyniku uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zZmianie przeznaczenia ulega:

1. obszar okoto 1 ha

W starym planie - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca - MN
W zmianie planu -~ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa - MNs.

Przeznaczenie terenu przed zmiana planu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
po zmianie planu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa.

Zmianie ulega jedynie forma zabudowy.
Opfata nie wystepuje
2. Obszar okoto 0,79 ha:
W starym planie ~ M3 - zabudowa szeregowa

W nowym planie - MW - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Cena 1 m? gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng szeregowg - 100 zt
Cena 1 m? runtéw pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng - 200 zt

Op= 7900 m? x ( 200 zi/m? - 100 z/m?) = 790000 zt

Op = 790 000 =zt

6.2 Wplywy z oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu gruntu.

Opftate ta mozna pobiera¢ w okresie do 3 lat od daty zatwierdzenia projektu podziatu.

Do okreslenia wysokosci optaty zastosowano wzér:

Oa, = S, x (P-Py) x (W, - Wy)

gdzie: Oa, - opfata adiacencka - 30%
P- powierzchnia terenu dzielonego
P4 - powierzchnia drog-
W, - warto$¢ 1 m? po podziale
W ~ warto$¢ 1 m? przed podziatem
Podstawa naliczenia oplaty adiacenckiej jest uchwata nr XII/105/2007 Rady Gminy
Zielona Goéra z dnia 31 pazdziernika 2007 roku w sprawie stawki procentowej optaty

adiacenckiej z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci powstatej z wyniku podzialtu.

Ustalona stawka procentowa - 30%.

Zmiana planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego uwzglednia podziat tereny na dziatki.
Obszar objety podziatem ogétem - okoto 8,89 ha

W tym:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - 4,99 ha

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w Lezycy.
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- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - 3,99 ha
Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - 4,99 ha:
W tym: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca - okoto 3,99 ha - 40 dziatki

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa ~ okoto 1,00 ha - 21 dziakki

llos¢ dziatek planowanych do wydzielenia tacznie - 61 dziatki

Cena przed podziatem -
Teren powyzej 10000 m? - 40 zt/m?

Dziatki po podziele - powierzchnia $rednio okoto 1000 m? zabudowa wolnostojaca i 480 m?
zabudowa szeregowa - cena 1 m? - 100 z

Wartosc¢ przed podziatem:
01 = 49900 m? x 40 zt/m? = 1 996 000 zt

02

1!

49900 m? x 100 zi/m? = 4 990 000 zt
O =0,30x (4990 000 z - 1996 000 zt)
O = 898 200 z, przyjeto 898 200 zi

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - obszar 3,99 ha
Wtym : MW - 3,81 ha - 5 dziatek
MW,U -~ 0,18 ha - 1 dziatka
Grunty pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng bez wzgledu na powierzchnie osiggaja ceny
okoto 200 zi/m?2.

Opodz = 898 200 =z}

6.3 Wplywy =z optlaty adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej.

Prognoze wplywu z tytulu opfaty adiacenckiej przedstawia sie kompleksowo dla wykonanych
urzadzen infrastruktury technicznej, stanowiace zadania wiasne gminy:

- kanalizacja sanitarna,
- kanalizacja deszczowa
- oswietlenie ulic,

- drogi gminne.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rozszerzyta infrastrukture o
kanalizacje deszczowa.
Zaktada sie, ze powyzsze sieci zrealizowane beda w ostatnim roku prognozy.

Wpltywy = 0

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia Zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedia w tezycy.
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6.4 Wplywy z podatkéw lokalnych.

W zaleznosci od sposobu uzytkowania terenu gmina naktada na uzytkownikow nastepujace rodzaje
podatkdw:

- podatek rolny dla gruntéw uprawnych,

- podatek lesny,

- podatek od nieruchomosci w stawkach zwigzanych z jego wykorzystaniem,
- podatek od budowli,

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych,

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub zmiany w planie pociaga za
sobg zmiane wykorzystania gruntéw na czgsci lub catodci terenu objetego planem, co wigze sie ze
zZmiang rodzaju i stawek podatkéw.
Na obszarze objetym zmiana planu nie nastapita zmiana przeznaczenia gruntéw, w zwigzku z czym
nie zmieni sie wysokos$¢ podatkdw.

Wplywy = 0

6.5 Wplywy z tytulu sprzedazy dziatek
Na obszarze objetym zmiana planu nie wystepujg grunty gminne.

Wptywy = 0

6.6 Wplywy z optat od czynnosci cywilnoprawnych.

Podatek PCC ptacony jest od zawieranych czynnosci cywilnoprawnych.
Podatek PCC nalezy zatem zaptacié od zawieranych umow kupna sprzedazy badz umoéw dzierzawy.
Podatek ten stanowi przychdd wiasny gminy.

Zmiana mpzp spowodowata zwiekszenie ilodci dziatek, jakie zostang wydzielone ( w miejsce
zabudowy jednorodzinnej, zabudowa szeregowa).

Zaktada sie, ze w okresije prognozy nie zostang sprzedane dziatki w zabudowie szeregowej, a co sie
z tym wiagze zwigkszenie nie nastapi zwiekszenie wplywow z tytutu podatkow lokalnych.

7 PROGNOZA WPLYWU USTALEN PLANU NA WYDATKI
GMINY

7.1 Jednorazowe koszty uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

TABELA NR 3- WYDATKI Z BUDZETU GMINY

Lp pozycja kwota
1 2 3
1 Koszty administracyjne sporzadzenia planu, w tym 25 000,00

koszty ogloszen w prasie miejscowej i inne koszty
proceduralne

Razem 25 000,00

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.
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7.2 Utracone wpilywy 2z tytutu nie naliczonego podatku od
nieruchomosci

Zmiana miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego nie spowoduje utraty
dotychczasowych podatkéw.

Koszty = 0
7.3 Odszkodowanie z tytulu zmniejszenia wartosci gruntu i koszty

wykupu gruntéw na realizacje celéw publicznych.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie spowoduje zmniejszenia wartoéci
nieruchomosci sasiednich, a wiec odszkodowan z tego tytutu.

Na obszarze objetym planem wyznaczono droge dojazdowg gminng ( obszar 1,5054 ha) oraz drogi
dojazdowe wewnetrzne ( obszar 2,3936 ha).

Gmina nie ma obowigzku wykupu gruntéw pod drogi dojazdowe wewnetrzne i zakiada sie, ze do
takiego wykupu nie dojdzie w okresie prognozy.

Obszar drogi wraz chodnikami, $ciezkami rowerowymi i parkingami - 1,5054 ha
Srednia cena gruntu pod drogi - 35 zt

Kdr = 15054 m? x 35 zt/m? = 526 890 zt

Kdr = 526 900 =zt

7.4 Wydatki zwiazane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy.

W zakresie infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wiasnych gminy nalezy zapewnienie
budowa:

- sieci wodociggowe

- sieci kanalizacyjnej

- oswietlenie ulic

- budowa drég.

W zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zakfada sie budowe:
- sieci wodociagowej - magistralna - 284,10 m, rozdzielcza - 2178,45 m

- rozdzielczej sieci kanalizacji sanitarnej - 2012,9 m

- sieci kanalizacji deszczowej - 2606,70 m

- drog gminnych z chodnikami i parkingami - 15054 m?, dlugo$é 1010 m

Gmina nie ma obowiazku budowy sieci w drogach wewnetrznych dojazdowych.

Koszty budowy infrastruktury przyjeto orientacyinie na podstawie cennika SEKOCENBUD
Sie¢ wodociggowa - dhlugoéé 1010 m

Koszt budowy 1 mb - 450 z¢

Kw = 1010 mb x 450 mb = 454 500 z

Siec kanalizacji sanitarnej - dlugo$¢ 1010 m

Koszt budowy 1 mb - 470 zt

Kk = 1010 mb x 470 zt/mb = 474 700 z

Prognoza skutkéow finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.
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Sie¢ kanalizacji deszczowej — dhugosé 1010 mb

Koszt budowy 1 mb= 310 zt

Kks = 1010 mb x 310 zi/mb = 313 100 7

Koszt budowy drég - dtugo$¢ 1010 mb szaroéé 6 m - obszar 6060 m?

Nawierzchnia z kostki brukowej - 100 m? = 25 000 zt
Kd = 60,60 m? x 25 000 zt = 1 515 000 zt

Razem Ki = 2 848 300 z}

7.5 Koszt podziatu geodezyjnego

Zmiana planu nie spowodowata dodatkowych podziatéw, ktérych koszty ponositaby Gmina.

Koszty = 0

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy.



8 ZESTAWIENIE WYNIKOW PROGNOZY

LP POZYCIA 2014 2015 2016 2017 2018
1 2 3 4 5 6 7

1 WPLYWY 0 0 1 688 200

1 Sprzedaz gruntéw | 0 0 0 0 0
stanowigcych wiasnosé
gminy

2 Wptywy z tytutu podatku | Q 0 0 0 0
od gruntéw ( 0,27 zi/m?)

3 Wplywy z tytutu udziatu w | 0 0 0 0 0

podatku od  czynnodci
cywilnoprawnych

4 Optata planistyczna | 0 0 790 000 0 0
(30%)
5 Opfata adiacencka z| 0 0 898 200 0 0
tytutu podziatu dziatek
6 Opfata adiacencka z tyt. | 0 0 0 0 0
Udziatu w kosztach
budowy infrastruktury
technicznej
IT | WYDATKI 25000 0 526 900 0 2 848 300
1 Koszty administracyjne
uchwalenia planu
2 Koszty sporzadzenia | 25 000
planu
3 Utracone wplywy z tyt. | 0 0 0 0 0
Dotychczasowych
podatkdw
4 Koszty wykonania | Q 0 0 0 0
infrastruktury technicznej
5 Koszty podziatéw 0 0 0 2 848 300
geodezyijnych
6 Odszkodowania z tytutu | 0 0 526 900 0 0
zmniejszenia wartosci |
wykupow
II | SALDO PIENIEZNE | -25 000 0 1161300 |0 - 2848 300

I | NETTO ( I-II)

IV | NVP dia stopy | - 1 814 720zt
L dyskonta 6%

9 WNIOSKI I ZALECENIA WYNIKAJACE Z PROGNOzY

Z powyzszych obliczed wynika, ze uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego moze w perspektywie pigcioletniej przynies¢ straty dla budzetu gminy w wysokosci
okoto 1 800 000 zt ( dla stopy dyskontowej 6% - postulowanej dla funduszy strukturalnych Unii
Europejskiej).

W powyzszym opracowaniu nie zostaty uwzglednione mozliwe wpltywy z podatku dochodowego,
ktore mogg byé skutkiem opracowania powyzszego planu oraz wplywy z podatkow z terendéw dla
ktérych nie zastaty dokonane zmiany w planie.

W prognozie postuzono sie statymi, obowiazujacymi na 2014 rok stawkami podatkow od
nieruchomosci .

W niniejszej prognozie skoncentrowano si¢ wytacznie na liczbowej estymacji pewnych zjawisk
ekonomicznych bezposrednio zwigzanych z opracowaniem planu, bez uwzgledniania innych
pozytywnych skutkdéw spoteczno - ekonomicznych | demograficznych.

Poniewaz prognoza zostata wykonana dla 5 letniego okresu, moga w przysztosci wystapié rdznice
migdzy wielkoSciami prognozowanymi, a rzeczywistymi co stwarza koniecznoé¢ jej sukcesywnej
weryfikacji.

Niniejszego opracowania nie nalezy traktowaé jako wyceny inwestycji ani wyceny
wartoéci nieruchomosci. Wartosci Zamieszczone w opracowaniu sa wartosciami
przyblizonymi- orientacyjnymi i nie mozna ich wykorzystywaé jako podstawy do
wydawania decyzji administracyjnych.
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Najwazniejsze wnioski wynikajgce z analizy skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego to:
1. Gmina Zielona Gobra ponosi  koszty z tytutu procedury uchwalenia planu ( koszt
sporzgdzenia planu, ogtoszeri itp- 25 000 zt).
Gmina ponosi koszty wykupu gruntéw pod drogi gminne - 525 900 z
Gmina ponosi koszty budowy infrastruktury technicznej - 2 848 300 zt
Gmina bedzie miata znaczace wptywy z tytutu podziatu gruntéw -898 200 zt
Gmina bedzie miata wptywy z optaty adiacenckiej tytutu zmian w planie - 790 000 zt

AN

W podsumowaniu, biorac pod uwage przewidywane skutki finansowe, nalezy stwierdzi¢, ze w
konsekwencji  uchwalenie Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
finansowo nie korzystne dla Gminy Zielona Goéra, jednakze w okresie dtugofalowym bedzie on miat
wymierne skutki finansowe dla gminy ( podatki od nieruchomosci, optaty adiacenckie z tytutu
udziatu w kosztach budowy infrastruktury technicznej).

AUTOR OPRACOWANIA

Urszula Bak
Uprawnignia nr: 433

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedia w tezycy.



Uchwala Nr ..... .... .2014
Rady Gminy Zielona Géra
zdnia............ 2014r.

w sprawie: zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla w Lezycy

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (j.t. Dz. U.
z2013 r. poz. 594, z poin. zm.), art. 20 ust 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (it. Dz. U. 22012 r. poz.647 z p6zn. zm.), oraz po stwierdzeniu, ze
plan nie narusza ustalen studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Zielona Géra uchwala sie co nastepuje:

ROZDZIAL 1
Przepisy ogoine

§ 1. 1.Uchwala sie zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla w tezycy
obejmujacy czes$¢ osiedla Czarkowo.
2. Granice obszaru objetego uchwatg oznaczono na rysunku planu w skal 1: 1000, o ktorym mowa w
ust. 3 pkt 1.
3. Integralng czescig uchwaly jest:
1) rysunek zmiany planu w skali 1:1000 zwany dalej rysunkiem, stanowigcy zalgcznik nr 1,
2) rozstrzygniecie w sprawie sposobu rozpatrzenia uwag do projektu zmiany planu, stanowigce zatgcznik
nr2,
3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zadan zapisanych w zmianie planu inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasad ich finansowania,
stanowigce zalgcznik nr 3.

§ 2. Uchwata niniejsza jest zgodna z uchwatg nr XVI/130/07 Rady Gminy Zielona Gora z dnia 28
grudnia 2007r., w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla w tezycy (fragment osiedla Czarkowo).

§3. 1. Plan, o ktérym mowa w §1 ust1, ustala przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu
oraz zasady ksztattowania zabudowy i obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.
2. Plan nie okreéla z uwagi na niewystgpowanie problematyki:
1) szczegdlowych zasad i warunkéw scalania nieruchomosgci objetych planem miejscowym,
2) szczegolnych warunkow zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy.

§ 4. llekro¢ w ustaleniach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumieé zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, o
ktérym mowa w §1, ust.1;

2) rysunku planu — nalezy przez to rozumieé graficzny zapis planu przedstawiony na mapie w skali
1:1000, stanowiacy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

3) terenie — nalezy przez to rozumie¢ obszar w granicach planu, ograniczony liniami rozgraniczajacymi i
symbolem sposobu uzytkowania, zgodnie z rysunkiem planu, bedacym zatacznikiem do niniejszej
uchwaty;

4) ucigzliwosci — nalezy przez to rozumieé przekroczenie standardow jakosci $rodowiska, w tym zjawiska
lub stany utrudniajgce zycie albo dokuczliwe dia otaczajgcego terenu, a zwlaszcza halas, wibracje,
zanieczyszczenia powietrza i zanieczyszczenia odpadami, przekraczajgce obowigzujace wielkosci
normowe;

5) ustugach - nalezy przez to rozumieé takie ustugi, ktore stuza zaspokojeniu potrzeb ludnogci, 4j.: handel,
gastronomig, kulture, edukacje, finanse, opieke zdrowotng, z wykluczeniem ustug obstugi komunikacji
w tym stacji paliw;

8) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumied linig, ktéra wyznacza obszar
przeznaczony pod realizacje zabudowy kubaturowej naziemnej, przy czym:

a) nie dotyczy ona elementéw takich jak: schody, podesty, pochylinie, obiekty zwigzane z
infrastrukturg techniczng i obstugg komunikacyjng,
b} elementy takie jak: zadaszenia, fragmenty dachu, ganki, balkony mogg wystawaé poza te linie nie
wigcej niz 2,0m;
I



7) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ aktualne w momencie realizacji niniejszej uchwaty
przepisy ustaw wraz z aktami wykonawczymi, normy branzowe oraz ograniczenia w dysponowaniu
terenem wynikajace z prawomocnych decyzji administracyjnych.

ROZDZIAL 2
Przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania

§ 5. 1.Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) linie rozgraniczajace tereny o réznym sposobie zagospodarowania i roznych zasadach
zagospodarowania;
2) nieprzekraczaine linie zabudowy;
3) symbole okre$lajgce przeznaczenie terendw;
4) zjazdy z drogi wojewddzkiej zgodnie z rysunkiem planu.
2. Pozostate, nie wymienione w ust.1, elementy rysunku planu, jak np. tresé podkiadu mapowego,
orientacyjne finie podziatéw wewnetrznych, majg charakter informacyjny.

§ 6. 1.Na obszarze objetym planem wyznacza sig nastepujace tereny o réznym przeznaczeniu -

1) tereny zabudowy mieszkaniowsj — jednorodzinnej wolnostojacej, oznaczone na rysunku symbolem —
”MN”;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej — jednorodzinnej szeregowej, oznaczone na rysunku symbolem —
»MNs”;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej - wielorodzinnej, oznaczone na rysunku symbolem — , MW”;

4) teren zabudowy mieszkaniowej — wielorodzinnej z ustugami, oznaczony na rysunku symbolem -
»MW,U”;

5) tereny stacji transformatorowych, oznaczone na rysunku symbolem — , E”;

6) tereny komunikacji drogowej:

a) drogi dojazdowe gminne z miejscami postojowymi oznaczone na rysunku — symbolem ,,KD”,

b} drogi dojazdowe wewnetrzne z miejscami postojowymi oznaczone na rysunku — symbolem ,, KDW”.

2. Dla terendéw, o kidrych mowa w ust.1 ustala sie nastepujaca funkcje stanowigcg o ich
przeznaczeniu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej - jednorodzinnej wolnostojace] ,,MN”, obejmujg projektowang
zabudowe o funkcji mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug wbudowanych, nie zaliczonych do
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywa¢ na  $rodowisko, nieucigzliwych dla  funkgji
mieszkaniowej, nie przekraczajgcych 30% powierzchni catkowitej;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej - jednorodzinnej szeregowej ,,MNs”, obejmujg projektowang
zabudowe o funkcji mieszkaniowej;

3) tereny zabudowy mieszkaniowe] - wielorodzinnej ,, MW, obejmujg projektowang zabudowe o funkgji
mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug wbudowanych, nie zaliczonych do przedsigwzigé mogacych
Znaczgco oddziatywac na $rodowisko, nieucigzliwych dla funkgji mieszkaniowej w parterze budynkéw
mieszkalnych;

4) tereny zabudowy mieszkaniowej - wielorodzinnej z ustugami ,MW,U”, obejmujg projektowang
zabudowe o funkcji mieszkaniowej z ustugami wbudowanymi w parterze budynkéw mieszkalnych, pod
warunkiem:

a) ograniczenia ucigzliwosci ustug dla zabudowy mieszkaniowej,
b) nie zaliczenia ustug do inwestycji mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $rodowisko, zgodnie z
przepisami odrebnymi z zakresu ochrony $rodowiska.
3. Na pozostatych terenach, o ktorych mowa w ust.1 pkt 5 i 6, obowigzuje funkcja zgodna z
przeznaczeniem.

ROZDZIAL 3
Zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego

§7. Na obszarze objetym planem ksztattowanie i ochrone fadu przestrzennego nalezy realizowaé
poprzez:
1) zachowanie nieprzekraczalnych linii zabudowy i gabarytow budynkéw, w tym wysokosci, formy dachu
zgodnie z ustaleniami rozdziatu 7;
2) zakaz lokalizacji wolnostojacych obiektow tymczasowych;
3) realizacje chodnikow, z uzyciem d robnowymiarowych materiatow rozbieralnych:;
4) realizacje $ciezek rowerowych;
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5) zakaz stosowania betonowych plotéw oraz petnego muru powyzej 1,2m dla ogrodzen przylegtych do
terenow oznaczonych na rysunku — symbolami ,,KD” i ,KDW3”;
6) lokalizacje reklam wielkoformatowych, ktorych przynajmniej jeden z parametréw nie przekracza 3,0m z
tym ze:
a) reklamy na terenach przylegajacych do drég publicznych mozna umieszczaé wylacznie na
budynkach i ogrodzeniach,
b) reklamy i szyldy informacyjne umieszczane na ogrodzeniach nie moga byé wyzsze niz te
ogrodzenia.

ROZDZIAL 4
Zasady ochrony érodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§8. 1.Ze wzgledu na ochrone $rodowiska przyrodniczego ustala sie:
1) realizacje utwardzonych ciggow komunikacyjnych, ktére nalezy wyposazy¢ w system odwodnienia
uniemoziiwiajgey infiltracje zanieczyszczen do gruntu;
2) na terenie ochrony posredniej ujecia komunalnego wody podziemnej w tezycy dopuszcza sie
odprowadzenie do ziemi oczyszczonych wod opadowych i roztopowych;
3) zakazuje sie:
a) likwidowania istniejacych zadrzewien, o ile nie stanowig zagrozenia zdrowia i zycia ludzi oraz nie
stanowig przeszkody w przeprowadzeniu infrastruktury technicznej i zabudowy zgodnej z planem,
b} lokalizacji na terenach mieszkaniowych inwestycji ustug zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych
Znaczaco oddziatywaC na $rodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
$rodowiska,
¢) odprowadzania nieoczyszczonych sciekéw do gruntu.
2. Na obszarze objetym planem ustala sie obowiazek ograniczenia wszelkich ucigzliwosci do granic
dziatki, dla ktérej inwestor posiada tytut prawny.

§9. W zakresie ochrony przed hatasem:

1) ustala sig dopuszczalny poziom hatasu, okreslony w przepisach odrebnych, dia terendw:

a) zabudowy mieszkaniowe;] jednorodzinnej ,MN" i ,MNs”, ktore kwallifikuje sig jako tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne,

b) zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW", ktére kwalifikuje sig jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,

¢) zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami ,MW,U”, ktére kwalifikuje sie jako tereny
zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;

2) dopuszcza sie stosowanie ekranow akustycznych od strony drogi lokalnej wojewodzkiej;

3) w przypadku lokalizacji obiektow przeznaczonych na staty albo czasowy pobyt dzieci i miodziezy na
terenach o innych przeznaczeniach, w celu zapewnienia wiasciwej ochrony przed hatasem, wymaga
sig stosowania rozwigzan technicznych zapewniajgcych wiagciwe warunki akustyczne w tych
obiektach.

ROZDZIAL 5
Zasady ochrony dziedzictwa Kulturowego i zabytkoéw oraz dobr kultury wspoéiczesnej

§10. Ujawnione przedmioty o cechach zabytku nalezy uwzglednic przy zabudowie |
zagospodarowaniu terenu oraz postepowaé zgodnie z przepisami o ochronie zabytkow,

ROZDZIAL 6
Zasady ksztaftowania przestrzeni publicznych

§ 11. 1. Na obszarze objetym planem przestrzenie publiczne stanowig drogi publiczne, oznaczone na
rysunku symbolem ,,KD”.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sie realizacje: miejsc parkingowych, chodnikéw,

$ciezek rowerowych oraz elementow matej architektury w formie fawek lub przystankow autobusowych w
pasach drog, o ile nie koliduje to z uzytkowaniem drogi.

ROZDzZIAL 7
Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy

§12. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem ,MN”, dla ktorych:
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1) ustala sig nastepujace warunki:

a) teren zabudowy wolnostojgcej,

b) nieprzekraczaine linie zabudowy, oznaczone na rysunku planu,

¢) maksymalna wysoko$¢ obiekiow — trzy kondygnacje, sktadajaca sie z parteru, pietra oraz
poddasza, {j. do 7,5 m mierzone od poziomu terenu do poziomu najwyzszego okapu i nie wigksza
niz 12,0 m mierzone od poziomu terenu do poziomu kalenicy,

d) dachy strome, kryte dachéwka ceramiczng lub materiatami imitujgcymi tradycyjne pokrycia, kat
nachylenia potaci 30°do 45°

e) wjazd od strony drog dojazdowych wewnetrznych oznaczonych na rysunku planu,

f) realizacja obstugi parkingowej na terenie posiadanej dziatki, w tym rowniez dla dopuszczonych
ustug wbudowanych, minimalny wskaznik ilosci miejsc postojowych: 2 miejsca dla 1 Ilokalu
mieszkalnego, 1 miejsce postojowe na 25m? powierzchni uzytkowej ustug, w tym co najmniej 1
miejsce przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg dla osob
niepetnosprawnych wytacznie w przypadku lokalizacji ustug,

g) powierzchnia zabudowy kubaturowej nie moze przekraczac 40% powierzchni dziatki,

h) zagospodarowanie terenow niezabudowanych na urzadzone tereny zielone, place, miejsca
rekreacji; z zachowaniem 30% powierzchni uzytkowanej jako biologicznie czynnej;

2) dopuszcza sie:

a) inne katy nachylenia potaci dachu do 35% catkowitej powierzchni dachu,

b) realizacje piwnic jako czwartej kondygnacji,

c) realizacje parterowych obiektow towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej, a w szczegolnosci
garazy, altan, przy granicy dziatek z wylgczeniem granic od strony drég dojazdowych oznaczonych
symbolami ,,KD” i ,KDW”, pod warunkiem zastosowania dachow jak dla zabudowy mieszkaniowej;

3) zakazuje sie wydzielania dziatek pod ushgi.

§ 13. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem ,MNs”, dla ktorych:
1) ustala sie nastepujgce warunki:

a) teren zabudowy szeregowej,

b) nieprzekraczaine linie zabudowy, oznaczone na rysunku planu,

¢) maksymalna wysoko$¢ obiektdw — trzy kondygnacje, skladajgca sie z parteru, pietra oraz poddasza
i nie wieksza niz 14,0 m mierzone od poziomu terenu do poziomu kalenicy,

d) dachy symetryczne strome, kryte dachowkg ceramiczng fub materiatami imitujgcymi tradycyjne
pokrycia, kat nachylenia potaci 30°do 45°

e) wjazd od strony drég dojazdowych wewngtrznych i gminnych oznaczonych na rysunku planu,

f) realizacja obstugi parkingowej na terenie przyleglym KD’ i HADW”, minimalny wskaznik ilosci
miejsc postojowych: 1,5 miejsca dla 1 lokalu mieszkalnego, w tym co najmniej 2 miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa dla osob
niepefnosprawnych wytgcznie w przypadku lokalizacji ustug,

g) powierzchnia zabudowy kubaturowej nie moze przekraczaé 70% powierzchni dziafki,

h) zagospodarowanie terenéw niezabudowanych na urzadzone tereny zielone, place, miejsca
rekreacji; z zachowaniem 25% powierzchni uzytkowanej jako biologicznie czynnej;

2) dopuszcza sie:

a) realizacjg podziemnych garazy jako czwartej kondygnacji,

b) inne katy nachylenia potaci dachu do 35% catkowitej powierzchni dachu,

c) realizacje parterowych obiektow towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej, a w szczegdinosci
altan, przy granicy dziatek z wytaczeniem granic od strony drég dojazdowych oznaczonych
symbolem ,,KD” i ,, KDW”, pod warunkiem zastosowania dachow jak dla zabudowy mieszkaniowej;

3) zakazuje sie:
a) lokalizacji ustug wbudowanych i wolnostojgcych,
b) lokalizacji garazy i budynkow gospodarczych wolnostojgcych.

§ 14. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem ,MW", dia ktérych:
1) ustala sig nastepujgce warunki:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy, oznaczone na rysunku planu,
b) maksymalna wysoko$é obiektow — pie¢ kondygnacji, sktadajgcych si¢ z parteru, 3 pieter oraz
poddasza i nie wigksza niz 20,0 m mierzone od poziomu terenu do poziomu kalenicy,
¢) realizacje podziemnych miejsc postojowych i piwnic jako széstej kondygnaciji,
d) realizacja obstugi parkingowej na terenie jednostki oraz na terenie przyleglym KD i , KDW”,
minimalny wskaznik iloéci miejsc postojowych: 1,50 miejsca dla 1 lokalu mieszkalnego, 1 miejsce
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postojowe na kazde rozpoczete 25,0 m? powierzchni uzytkowej 1 lokalu ustugowego, 1 miejsce
postojowe na 5 miejsc konsumpcyjnych, w przypadku ustug gastronomii, w tym co najmniej 3
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows dla osob
hiepetnosprawnych,
e) dachy symetryczne strome, kryte dachowka ceramiczng lub materiatami imitujgcymi tradycyjne
pokrycia, kat nachylenia potaci 30°do 45°
f) wjazd od strony drog dojazdowych wewnetrznych i gminnych oznaczonych na rysunku planu,
g) realizacja obstugi parkingowej na terenie jednostki i terenach przylegtych,
h) powierzchnia zabudowy kubatu rowej nie moze przekraczac 70% powierzchni dziaki,
i) zagospodarowanie terenow niezabudowanych na urzadzone tereny zielone, place, miejsca
rekreacji; z zachowaniem 25% powierzchni uzytkowanej jako biologicznie czynnej;
2) dopuszcza sie inne katy nachylenia pofaci dachu do 35% catkowitej powierzchni dachu:
3) zakazuje sie:
a) lokalizacji ustug wolnostojgcych,
b) Iokalizacji garazy i budynkow gospodarczych wolnostojgcych.

§ 15. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, oznaczone na
rysunku planu symbolem ,MW,U”, dia ktdrych:
1) ustala sie nastepujace warunki:

a) funkcja ustugowa w parterze budynkoéw,

b} nieprzekraczalne linie zabudowy, oznaczone na rysunku planu,

¢) maksymalna wysoko$¢ obiektéw — pie¢ kondygnaciji, skladajgcych si¢ z parteru, 3 pieter oraz
poddasza i nie wigksza niz 20,0 m mierzone od poziomu terenu do poziomu kalenicy,

d) realizacje podziemnych miejsc postojowych i piwnic jako szostej kondygnacii,

e) realizacja obstugi parkingowej na terenie jednostki oraz na terenie przylegtym ,KD”, minimalny
wskaznik ilosci miejsc postojowych: 1,50 miejsca dla 1 lokalu mieszkalnego, 1 miejsce postojowe
na kazde rozpoczete 25,0 m? powierzchni uzytkowej 1 lokalu ustugowego, 1 miejsce postojowe na
5 miejsc konsumpcyjnych, w przypadku ustug gastronomii, w tym co najmniej 3 miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w  karte parkingowa dla osdb
niepetnosprawnych,

f) dachy strome, kryte dachowkg ceramiczng lub materiatami imitujgcymi tradycyjne pokrycia, kat
nachylenia potaci 30°do 45°

g) wjazd od strony drog dojazdowych wewnetrznych i gminnych oznaczonych na rysunku planu,

h) realizacja obstugi parkingowej na terenie jednostki i terenach przylegtych,

i) powierzchnia zabudowy kubatu rowej nie moze przekraczaé 75% powierzchni dziaiki,

i) zagospodarowanie terenow niezabudowanych na urzadzone tereny zielone, place, miejsca
rekreacji; z zachowaniem 20% powierzchni uzytkowanej jako biologicznie czynnej;

2) dopuszcza sie inne katy nachylenia pofaci dachu do 35% catkowitej powierzchni dachu:
3) zakazuje sig:

a) lokalizacji ustug wolnostojgcych,

b) lokalizacji garazy i budynkow gospodarczych wolnostojgcych.

§ 16. Wyznacza sie tereny stacji transformatorowych, oznaczone na rysunku planu symbolami ,,E”,
na ktérych ustala budowe elektroenergetycznych stacji transformatorowych typu kontenerowego.

ROZDZIAL 8
Granice i sposoby zagospodarowania terendw podlegajgcych specjainej ochronie ustalonych na
podstawie odrebnych przepisow, w tym terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych

§ 17. Obszar objety planem czeSciowo polozony jest na terenie ochrony posredniej ujecia
komunainego wody podziemnej w tezycy, zgodnie z obowigzujgcym Rozporzadzeniem nr 1/2012
Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu z dnia 17-04-2012 w sprawie
ustanowienia strefy ochronnej ujecia komunalnego wody podziemnej w tezycy, na terenie Gminy Zielona
Gora, powiat zielonogorski, wojewddziwo lubuskie (Dz. Urz. Woj. Lub. z 20 kwietnia 2012r., poz. 911),

§ 18. 1. Obszar objety planem znajduje sie w otoczeniu lotniska Przylep k/Zielonej Gory, w zZwigzku z
powyzszym dla inwestycji celu publicznego z zakresu fgcznosci pubiicznej stosuje sie przepisy odrebne, w
tym przepisy Prawa lotniczego.

2. Na terenie objetym planem obowigzuja:



a) nieprzekraczalne ograniczenia wysoko$ci obiektow budowlanych oraz naturalnych okreslone w
dokumentacji rejestracyjnej lotniska Przylep k/Zielonej Gory, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie warunkéw, jakie powinny spelniaé obiekty
budowlane oraz naturalne w otoczeniu lotniska (Dz. U.z 2003r. Nr 130, poz. 1192 z pdzn. zm.),

b) ograniczenie wysoko$ci obiektu, obejmuje takze umieszczone na nim urzadzenia, a w
szczegolnosci anteny, reklamy, a w przypadku drég lub linii kolejowych — rowniez ich skrajnie
zgodnie z §3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003 r. w sprawie
warunkéw, jakie powinny spetniaé obiekty budowlane oraz naturaine w otoczeniu lotniska (Dz. U. z
2003r. Nr 130, poz. 1192 z pozn. zm.),

c) dia obiektéw trudno dostrzegalnych z powietrza, w tym napowietrznych linii, masztow, anten,
dopuszczalne wysokoéci zabudowy zgodnie z §4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 25
czerwca 2003 r. w sprawie warunkow, jakie powinny speinia¢ obiekty budowlane oraz naturalne w
otoczeniu lotniska (Dz. U. z 2003r. Nr 130, poz. 1192 z pozZn. zm.), powinny byé pomniejszone o co
najmniej 10 m,

d) na nieruchomosciach w rejonach podej$C do ladowania zabrania sie sadzenia i uprawy drzew i
krzewow moggcych stanowi¢ przeszkody lotnicze, zgodnie art. 87 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca 2002
r.— Prawo Lotnicze (Dz. U. z 2013 r. poz. 1393),

e) w odlegtosci do 5 km od granicy lotniska zabrania sie budowy lub rozbudowy obiektéw
budowlanych, ktdre mogg stanowi¢ zrédto zerowania ptakéw [podstawa prawna — art. 87 ust. 6 pkt
1 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. — Prawo Lotnicze (Dz. U.z 2013 r. poz. 1393).

ROZDZIAL 9
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 19. Ustala sie nastepujace zasady podziatu:

1) terenu ,MN” ustala sie minimalnie 20,0m szerokosci frontu dziatek budowlanych, mierzone w linii
zabudowy od strony drogi, z wyjatkiem: dziatek naroznych lub gdy podziat jest zgodny z liniami
podziatu wewnetrznego uwidocznionymi na rysunku planu oraz ustala sie minimalng powierzchnig
jednej dziatki 500,0m?

2) terenu ,MNs” ustala sie minimainie 9,0m szerokosci frontu dziatek budowlanych, mierzone w linii
zabudowy od strony drogi oraz ustala sie minimalng powierzchnie jednej dziatki 400,0m?

3) dopuszcza sie:

a) odstepstwo od wymogéw okreslonych w pkt 12 w przypadku koniecznosci wydzielenia dziatek, na
ktérych realizowane bylyby urzadzenia infrastruktury technicznej lub dodatkowe wewnetrzne ukfady
komunikacyjne,

b) wydzielenia dziatek dia poprawy zagospodarowania innej dziatki posiadajgcej dostep do drogi iub
podziatu umozliwiajacego dostep do drogi;

4) zakazuje sie wydzielania dziatek nie posiadajacych dostepu do ulicy z wyjatkiem sytuacji kiedy
wydzielenie dziatki stuzy polepszeniu warunkdw zagospodarowania dzialki przylegtej posiadajacej
dostep do drogi.

ROZDZIAL 10
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

§20. 1. Ustala sie nastepujgce ogdine zasady uzbrojenia terendw :

1) sieci uzbrojenia technicznego terenu nalezy prowadzi¢ w obrebie linii rozgraniczajgcych drég;

2) przy projektowaniu nowych inwestycji nalezy unika¢ kolizji z istniejgcymi elementami infrastruktury
technicznej; w przypadku kolizji projektowanego zagospodarowania nalezy istniejgca sieé¢ przeniesé
zgodnie z warunkami okres$lonymi w przepisach odrebnych;

3) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej na innych niz wymienione w pkt 1
terenach, o ile nie zostang zakiécone podstawowe funkcje tych terenéw:

4) zabrania sie projektowania naziemnych sieci uzbrojenia technicznego z wyjatkiem przytaczy o
charakterze czasowym i urzgdzen inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej z
zastrzezeniem ustalen zawartych w §18 niniejszej uchwaty;

5) oswietlenie uliczne terenu objetego planem wymaga opraw zapewniajgcych skierowanie $wiatta do
dotu.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie dostawe wody z sieci wodociagowej, zapewniajgcej
ciggtos¢ dostawy wody do odbiorcéw i odpowiednie zabezpieczenie przeciwpozarowe.
3. W zakresie odprowadzenia sciekow bytowych:
1) ustala sie budowe rozdzielczej sieci kanalizacii;
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2) siecikanalizacji sanitarnej nalezy wykona¢ zgodnie z warunkami okreslonymiw przepisach odrebnych;

3) w okresie przejsciowym dopuszcza sie budowe zbiornikéw bezodptywowych;

4) docelowo po wybudowaniu sieci kanalizacyjnej ustala sie obowigzek podigczenia do niej wszystkich
terenow zabudowy mieszkaniowej.

4. W zakresie odprowadzenia wod opadowych lub roztopowych:

1) ustala si¢ zagospodarowanie wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich powstania, terenie
kazdej jednostki planu, na terenach zabudowy wielorodzinnej i wielorodzinnej z ustugami poprzez
retencije (gromadzenie w zbiomikach retencyjnych) z mozliwoscig rozsaczania do gruntu pod
warunkiem ich oczyszczenia i prowadzenia monitoringu wéd podziemnych na terenie strefy ochrony
posredniej ujecia wody podziemne;j;

2) dopuszcza sie objecie systemami odprowadzajgcymi wody opadowe i roztopowe wszystkich terenéw
zabudowanych i utwardzonych po wybudowaniu sieci kanalizacji deszczowej z niezbednymi
urzadzeniami i instalacjami technicznymi, wody te moga zosta¢ odprowadzone na tereny znajdujace
sig¢ poza granicami planu.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:

1) budowe sieci rozdzielczej $redniego lub niskiego ciénienia, o pierwszej klasie lokalizacji, ze strefg
kontrolowang o szerokosci 1,0 m, dla obstugi terenéw zabudowy wyznaczonej planem;

2) mozliwos¢ wykorzystania gazu do celdéw grzewczych zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach
odrebnych z zastrzezeniem ust, 7.

6. W zakresie zaopatrzenia w energie elekitryczng ustala sie:

1) zasitanie terenéw objetych planem z projektowanych sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego
napiecia zgodnie z warunkami okreslonymiw przepisach odrebnych;

2) rozwigzania techniczne sposobu zasilania obiektow zgodnie z warunkami okreslonymi w przepisach
odrebnych;

3) realizacja przytgczenia wymaga zniwelowania terenu do rzednych docelowych na trasie przebiegu
sieci elektroenergetycznych oraz skoordynowania dziatan calkkowitego uzbrojenia terenu w urzadzenia
infrastruktury technicznej w tym sieci kanalizacyjnych i wodociggowych;

4) dopuszcza sie wydzielenie dziatek pod urzadzenia elektrotechniczne pod warunkiem zapewnienia
dojazdu.

7. W zakresie zaopatrzenia w cieplo:

1) ustala sie:

a) zasilanie terenéw oznaczonych symbolami ,MW" i MW,U” z sieci cieplnej do celdéw grzewczych i
Zaopatrzenia w ciepta wode,

b) zasilanie terenéw oznaczonych symbolami ,MN” i ,MNs” z sieci gazowej do celow grzewczych,
uzytkowych i zaopatrzenia w ciepla wode;

2) dopuszcza sie:

a) alternatywnie zaopatrzenie terenow oznaczonych symbolami ,MW” i ,MW,U” z sieci gazowej do
celow grzewczych, uzytkowych i zaopatrzenia w cieptg wode,

b) alternatywnie zaopatrzenie terenow oznaczonych symbolami ,MN” | ,MNs” z sieci cieplnej do celow
grzewczych i zaopatrzenia w cieptg wode,

c) wykorzystanie energii elektrycznej i energii odnawialnej, z wytgczeniem energii wiatroweij, do celow
grzewczych wszystkich terendw objetych planem.

8. W zakresie gromadzenia i usuwania odpadow ustala sie:

1) lokalizacje pergoli i placéw na pojemniki do odpaddw statych w granicach dziatek z dopuszczeniem
lokalizacji w ogrodzeniach dziatek;

2) dopuszcza sie migjsca gromadzenia odpadéw statych w pomieszczeniach wbudowanych,
wentylowanych.

9. W zakresie budowy sieci telekomunikacyjnych ustala sig realizacje systemu kablowej sieci
telefonicznej.

§21. 1. Wyznacza sie tereny komunikacyjne, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KD” — drogi
dojazdowe gminne z migjscami postojowymi stuzace do obstugi osiedla, dla ktérych:
1) ustala sie nastepujace warunki:

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczenia: KD1 — Sm, KD2 — 7m, KD3 —~ 18,5m, KD4 — 21m, zgodnie z
rysunkiem planu,

b) jezdnia szerokosci 5,0 - 7,0m,

¢) wydzielone ciggi piesze,

d) miejsca parkingowe do obstugi terenéw przylegtych w ilosci niezbednej do osiagniecia minimalnego
wskaznika ilosci miejsc postojowych okresionego dia poszczegoinych terenéw jednostek planu w
rozdziale 7;

2) dopuszcza sie:



a) jednostronne $ciezki rowerowe,

b) budowe infrastruktury technicznej,

c) lokalizacje elementéw matej architektury stuzgcych ograniczeniu ruchu kotowego.

2. Realizacja inwestycji wymaga zapewnienia drég pozarowych wynikajgcych z przepiséw odrebnych.

§ 22. 1. Wyznacza sie tereny komunikacyjne, oznaczone na rysunku planu symbolem ,,KDW” — drogi
dojazdowe wewnetrzne z miejscami postojowymi stuzace do obstugi osiedla, dla ktérych:
1) ustala sie nastepujgce warunki:

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczenia: KDW1 — 10m, KDW2 —~ 11m, KDW3 — 14m, KDW4 — 16m,
KDWS - 21m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) jezdnia szerokosci 5,0 — 7,0m,

¢} wydzielone ciggi piesze,

d} miejsca parkingowe do obstugi terenéw przylegtych w ilosci niezbednej do osiagniecia minimalnego
wskaznika ilosci miejsc postojowych okreslonego dia poszczegolnych terendw jednostek planu w
rozdziale 7;

2) dopuszcza sie:

a) jednostronne $ciezki rowerowe,

b} budowe infrastruktury technicznel,

¢} lokalizace elementow matej architektury stuzacych ograniczeniu ruchu kotowego.

2. Realizacja inwestycji wymaga zapewnienia drog pozarowych wynikajgcych z przepisow odrebnych.

ROZDZIAL 11
Sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow

§23. Do momentu realizacji ustaleri niniejszego planu sposéb uzytkowania i zagospodarowania
terenow pozostaje dotychcza sowy.

ROZDZIAL 12
Stawki procentowe

§ 24. Na podstawie art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dla terenow przeznaczonych do zagospodarowania ustala si¢ stawke procentowg w
wysokosci ... % stuzgcg naliczeniu opfaty z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci.

ROZDZIAL 13
Przepisy koncowe

§ 25. Tracg moc ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla w tezycy
zatwierdzonego uchwatg nr [V/1/99 Rady Gminy Zielona Gora z dnia 25 lutego 1999r., opublikowang w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego Nr 8, poz. 44, w zakresie objetym niniejszg uchwata,

§ 26. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Zielona Géra.

§ 27. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubuskiego.
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