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1. Wstep

1.1 Podstawa oraz przedmiot opracowania

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzgdzana jest zgodnie z zapisami art. 17 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pozn.
zm.). Jej zakres rzeczowy reguluje § 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).

Zgodnie z powyzszymi aktami prawnymi, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

e Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania,
o ktorych mowa w art. 36 ustawy;

o Prognoze wptywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadanh wtasnych gminy;

o Whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Prawne i finansowe skutki uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dotyczg zardéwno gmin jak i wiadcicieli oraz uzytkownikdéw wieczystych
nieruchomosci objetych planem. Ponoszone przez gmine skutki finansowe uchwalenia planu
determinowane sg przede wszystkim okreslonymi w planie kierunkami zmian przeznaczenia
terenéw. Prowadzg one do zmian wartosci nieruchomosci, powodujg koniecznos¢ wykupu
nieruchomosci niezbednych do realizacji zadan wtasnych jednostek samorzadu terytorialnego
oraz umozliwiajg zbycie nieruchomosci pozostajgcych w zasobie samorzgdu. Jednoczes$nie
zmiany wartosci oraz transakcje przeprowadzane w ich wyniku na lokalnym rynku
nieruchomosci, poprzez system optat ustawowych oraz system podatkowy, posiadajg
bezposredni wptyw na budzet gminy.

Koszty ponoszone przez gmine oraz dochody wynikajgce z zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego posiadajg odmienny zakres i charakter, ujawniajg sie
w réznym czasie i rozmiarze. Podstawowe kategorie kosztéw i dochoddéw przedstawiono
ponizej, natomiast szczegétowo oméwiono je w dalszej czesci niniejszego dokumentu.

Obcigzenia finansowe gminy:

¢ Wynikajgce z negatywnych skutkéw dotyczgcych bezposrednio nieruchomosci;
Spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego;
Wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatdéw nieruchomosci;
Zwigzane z kosztami rozbudowy uktadu drogowego;
Zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej;
Zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji.

Zyski gminy:
¢ Opfata planistyczna;
Optaty adiacenckie;
Podatek od nieruchomosci;
Sprzedaz gruntéw gminy;
Dochdéd z obrotu nieruchomosciami oraz udziat w podatku od oséb fizycznych
i prawnych.

Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 5-letniej.
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1.2 Specyfika i zainwestowanie obszaru opracowania

Projekt planu obejmuje dwanascie terenow zlokalizowanych w réznych czesciach miasta
Wyszkowa. Obszar 1 jest najbardziej wysunietym na poinoc obszarem sposréod wszystkich
analizowanych terenéw. Potozony przy ulicy Lesnej. Sktada sie 2z kilkunastu
niezagospodarowanych dziatek. Od zachodu sgsiaduje z ogrédkami dziatkowymi a od strony
wschodniej z terenami produkcyjno-przemystowymi. Powierzchnia obszaru to ok. 0,3495 ha.
Obszar 2 stanowi fragment drogi powiatowej - ulicy Swietojanskiej, ograniczonej ulicami:
Dworcowg - od potudnia i Henryka Sienkiewicza - od potnocy. W okolicy terenu dominuje
szeregowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa. Powierzchnia
obszaru to ok. 1,08 ha.

Obszary 3A i 3B znajdujg sie w centralnej czesci miasta Wyszkowa w poblizu ulic: 11 Listopada,
Pultuskiej, Generata Jozefa Sowinskiego. Na obszarze 3A wystepuje szeregowa zabudowa
ustugowa. Obszar 3B fgczy zabudowe ustugowg i mieszkaniowg. Na skrzyzowaniu ulic:
11 Listopada i Puttuskiej zlokalizowana jest centrum handlowe Plaza. Wzdtuz ulicy 11 Listopada
znajduje sie zabudowa szeregowa na ktérej funkcjonujg punkty handlowo-ustugowe. Obszary
3A i 3B otacza zabudowa mieszkaniowa w formie kilkukondygnacyjnych blokéw, domow
jednorodzinnych jak réwniez obiektéw ustugowych. Powierzchnia obszaru 3A to ok. 0,2295 ha,
a 3B ok. ok. 0,7531 ha.

Obszar 4 zlokalizowany jest na skrzyzowaniu ulic Jutrzenki i Zapole. Stanowi dwie dziatki, na
ktérych wystepuje zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Powierzchnia obszaru to ok. 0,1398 ha.

Obszar 5 to teren ustugowy w catosci uzytkowany przez Lige Obrony Kraju. Na terenie znajduje
sie m.in. plac manewrowy oraz budynki zapewniajgce obstuge administracyjng i techniczng
zwigzane z charakterem prowadzonej dziatalnosci. W poblizu przeptywa rzeka Bug. Obszar
przylega do Miejskiego Parku Ferdynanda Wazy. Powierzchnia obszaru to ok. 0,8422 ha.

Obszary 6A, 6B, 6C, 6D potozone sg w potudniowej czesci miasta Wyszkowa. Obszar 6A
potozony jest przy skrzyzowaniu ulic: Zapole i Serockiej. Zaréwno na obszarze objetym planem
jak w okolicy dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, natomiast bezposrednio za
terenem zlokalizowana jest nowa zabudowa wielorodzinna w formie bloku. Obszar 6B ma
postac¢ zieleni nieurzadzonej. Otoczenie tego obszaru stanowi od pétnocy i potudnia zabudowa
mieszkaniowa jedno- i wielorodzinna, od potudniowego zachodu produkcyjno-magazynowa.
Obszar 6C tworzy niezagospodarowana dziatka. W otoczeniu wystepujg zréznicowane formy
zagospodarowania tj. ustugi komercyjne, ustugi zdrowia, zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Obszar zlokalizowany jest przy ulicy 3 Maja. Obszar 6D stanowi pas dziatek
wzdtuz ulicy Ziotych Ktoséw. W wiekszosci jest to obszar niezagospodarowany. Zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ktdéra wystepuje na dziatlce nr 2637/12 przyjmuje postac
dwukondygnacyjnego budynku krytego dachem wielospadowym. W otoczeniu dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna i tereny nieuzytkowane pokryte jest
roslinnoscig synantropijng. Powierzchnia obszaréw to kolejno: 0,4285 ha, 11,841 ha, 0,3266 ha
i 0,8810 ha.

Obszary 7A i 7B potozone sg przy ul. 3-go Maja. Sgsiadujg od pdétnocnego wschodu
z terenem ustugowym, ktory peini obecnie funkcje o$rodka terapeutycznego oraz
z granicg miasta od pétnocnego zachodu (po drugiej stronie ulicy). Potudniowo-zachodnie
sgsiedztwo stanowi zabudowa wielorodzinna, natomiast od potudniowego wschodu graniczy
z obszarem zieleni nieurzadzonej oraz zadrzewiong skarpg. Obszary 7A i 7B posiadajg
zabudowe wielorodzinng, bedacg obecnie w fazie budowy. taczna powierzchnia terenéw
wynosi 0,3278 ha.

taczna powierzchnia obszaru objetego planem wynosi okoto 17,20 ha.
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1.3 Struktura wlasnosci

Na przedmiotowym terenie wszystkie dziatki posiadajg uregulowany stan prawny. Struktura
wlasnosci jest rozproszona pomiedzy Skarb Panstwa bedgce w czesci w uzytkowaniu
wieczystym, Powiat Wyszkowski, Wojewddztwo Mazowieckie, Gmine Wyszkéw w czesci
w uzytkowaniu wieczystym oraz witasno$¢ osob fizycznych. Grunty bedace wiasnoscig oséb
fizycznych tagcznie obejmujg ponad 71% powierzchni terenu. Szczegodtowo strukture wlasnosci
przedstawiono w Tabeli 1.

Tabela 1 - Struktura wiasnosci obszaru objetego projektem planu

Udziat w
Forma wiasnosci Powierzchnia [ha] powierzchni
terenu [%]

Wiasnos¢ Skarbu Panstwa 2,68 15,58
Wiasnos¢ Skarbu Panstwa w uzytkowaniu wieczystym 0,33 1,92
Wiasnos¢ Powiatu Wyszkowskiego 0,93 5,41
Wiasnos$é Wojewoddztwa Mazowieckiego 0,01 0,06
Wiasnos$¢ Gminy Wyszkéw 0,46 2,67
Wiasnosé Gminy Wyszkéw oddane w uzytkowanie wieczyste 0,50 291
Witasnosé oséb fizycznych 12,29 71,45

Razem 17,20 ha 100 %

Zrodto: opracowanie witasne na podstawie wypisow z Rejestru Gruntéw z 05.09.2017 r., 13.09.2017 r., 14.11.2017 r., 31.01.2018 r.,
uzyskanych z Urzedu Miejskiego w Wyszkowie

1.4 Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
W projekcie planu wyznaczono nastepujgce tereny o odmiennym przeznaczeniu wyrdoznione na
rysunku planu symbolami literowymi:
W projekcie planu wyznaczono nastepujgce tereny o odmiennym przeznaczeniu wyrdznione na
rysunku planu symbolami literowymi:
e 1.MN-10.MN- Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla ktérych
okreslono m.in.:
— wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,01-07 w zaleznosci od
terenu;
— minimalna wartos¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 20%, 30%, 45% i
50% w zaleznosci od terenu;
— maksymalng wysokos$¢ budynkow:
o dla terendw 1.MN-7.MN jedna kondygnacja nadziemne oraz nie wigksza niz
5m;
o dla terenébw 8.MN-9.MN dwie kondygnacje nadziemne oraz nie wieksza niz
12 m;
o dla terenu 10.MN dwie kondygnacje naziemne oraz nie wieksza niz 10 m;
e 1.MW-6.MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej dla ktérych okreslono
m.in.:
— wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,5 - 4,0 w zaleznosci od
terenu;
— minimalna wartos¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
— wysokos$¢ budynkow:
o dlaterenéw 1.MW cztery kondygnacje nadziemne oraz nie wieksza niz 14 m;
o dlaterenu 2.MW szes¢ kondygnacji oraz nie wieksza niz 20 m;
o dla terenu 3.MW szes$¢ kondygnaciji naziemnych oraz nie wieksza niz 20 m z
dopuszczeniem dominanty nie wiekszej niz 8 kondygnacji i wysokosci
catkowitej nie wiekszej niz 26 m;;
o dlaterenu 4.MW trzy kondygnacje naziemne oraz nie wieksza niz 12 m;
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o dlaterenu 5.MW dwie kondygnacje naziemne oraz nie wieksza niz 9 m;
o dla terenu 6.MW cztery kondygnacje naziemne oraz nie wieksza niz 14 m z
dopuszczeniem dominanty nie wiekszej ni z 5 kondygnacji i wysokosci
catkowitej nie wiekszej niz 20 m;
o 1.UMN-4.UMN - Tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej jednorodzinnej. dla
ktérych okreslono m.in.:
o warto$¢ wspodtczynnika intensywnos$ci zabudowy: 0,1 - 2,0 w zalezno$ciom
terenu;
o minimalng warto$¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
o maksymalng wysokos¢ budynkéw: dwie kondygnacje naziemne i 12 m lub
trzy kondygnacje naziemne i 14 m - w zaleznosci od terenu;
e 1.UMW - Teren zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wielorodzinnej, dla ktérego
okreslono m.in.:
o warto$¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,5 - 3,8;
o minimalng warto$¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
o maksymalng wysokos¢ budynkéw: trzy kondygnacje naziemne i 14 m;
o 1.MW/U-3.MW/U - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej, dla
ktérych okreslono m.in.:
— wartos¢ wspodtczynnika intensywnosci zabudowy: 0,5 - 2,5 w zaleznosci od
terenu;
— minimalng wartos¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 20%;
— maksymalng wysokos¢ budynkdw:
o dlaterenu 1.MW/U trzy kondygnacje nadziemne oraz nie wieksza niz 12 m;
o dla terenu 2.MW/U, cztery kondygnacje nadziemne oraz nie wieksza niz
14 m;
o dlaterenu 3.MW/U dwie kondygnacje naziemne oraz nie wigksza niz 10 m;
e 1.U - Teren zabudowy ustugowej, dla ktérego okreslono m.in.:
— wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,2 - 0,3;
— minimalna wartos¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 20%,
— maksymalng wysokos¢ budynkow: cztery kondygnacje i 15 m;
e 1.PU - Tereny przeznaczone pod zabudowe przemystowg, produkcyjng, ustugowg
i magazynowo-sktadowa, dla ktérych okreslono:
— wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,6 - 2,5;
— minimalna warto$¢ wskaznika powierzchni czynnej biologicznie: 10%,
— maksymalng wysokos$¢ budynkoéw: nie wieksza niz 15 m, z dopuszczeniem nie
wiecej niz 25 m dla masztéow i kominow;
e przestrzeni publicznej, ktére wspottworzg tereny drog publicznych:

— teren 1.KDZ - przeznaczony jest do petnienia funkcji drogi publicznej kategorii drogi
powiatowej, klasy drogi zbiorczej o jednej jezdni z dwoma pasami ruchu; szerokosc
w liniach rozgraniczajgcych 27 m;

— teren 1.KDL - przeznaczony do petnienia funkcji drogi publicznej kategorii drogi
gminnej, klasy drogi lokalnej o jednej jezdni z dwoma pasami ruchu; szerokos¢
w liniach rozgraniczajgcych 20 m;

— teren 1.KDD - nowoprojektowany przeznaczony do petnienia funkcji drogi publicznej
kategorii drogi gminnej, klasy drogi dojazdowej o jednej jezdni z dwoma pasami
ruchu; szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 10 m z lokalnym poszerzeniem do
12 m;

— teren 2.KDD - nowoprojektowany przeznaczony do petnienia funkcji drogi publicznej
kategorii drogi gminnej, klasy drogi dojazdowej o jednej jezdni z dwoma pasami
ruchu; szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych 20 m.

W zakresie uzbrojenia i wyposazenia technicznego projekt planu ustala m.in.:
o W zakresie zaopatrzenia w wode:
— zaopatrzenie w wode z uktadu miejskiej sieci wodociggowej, w oparciu
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o0 istniejgce miejskie ujecie wody SUW ,Wyszkow”;
o W zakresie odprowadzania sciekow:

— odprowadzanie sciekbw komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej, a nastepnie

do Centralnej Miejskiej Oczyszczalni Sciekéw w Wyszkowie;
e W zakresie zaopatrzenia w gaz przewodowy:

— zaopatrzenie w gaz za posrednictwem gazociggow sredniego i niskiego cisnienia,

na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;
o W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

— zaopatrzenie w ciepto w oparciu o miejskg sie¢ cieptowniczg lub zrédta lokalne,
zasilane gazem ziemnym przewodowym, olejem lekkim, gazem ptynnym, energig
elektryczng lub w oparciu o odnawialne zrodfa ciepta;;

e w zakresie zasilania w energie elektryczna:

— zasilanie w zakresie elektroenergetyki ze stacji 110/15 kV GPZ ,Wyszkéw 27,
za pomocg linii elektroenergetycznych sredniego napiecia 15 kV, zasilajgcych
stacje transformatorowe 15/0,4 kV, na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych;

o W zakresie gospodarki odpadami:

— (gromadzenie, odprowadzenie i zagospodarowanie odpadéw na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych;

— zabezpieczenie mozliwosci segregowania odpaddéw w miejscu zbidrki, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami szczegolnymi oraz przepisami prawa miejscowego;

o W zakresie obstugi telekomunikacyjne;j:
— rozbudowe sieci teletechnicznych w formie linii kablowych lub bezprzewodowych.

Projekt planu ustala stawke procentowg stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci:
o 30% dla terenéw: 1.MW, 2.MW, 3.MW, 4.MW, 5.MW, 6.MW, 1.MW/U, 2.MW/U, 3.MW/U,
4.U/MN, 1.U/MW, 1.PU;
¢ 0% dla pozostatych terenow.

W projekcie planu nie wskazano obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scaleh i podziatu
nieruchomosci.

2. Obciazenia finansowe gminy
2.1 Obciagzenia finansowe wynikajace z negatywnych skutkéw dotyczacych bezposrednio
nieruchomosci

Negatywne skutki dotyczgce bezposrednio nieruchomosci, powstate w wyniku uchwalenia badz
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujg koszty odszkodowan
badz wykupow, jakie gmina zmuszona bedzie przeprowadziC na rzecz wiascicieli bgdz
uzytkownikéw wieczystych gruntéw, z ktérych korzystanie w dotychczasowy sposob stato sie
niemozliwe bgdz istotnie ograniczone. Zasady realizacji roszczen regulujg Art. 36 i 37 Ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz.
1945). Dla obszaru objetego planem obowigzuje:

e Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla
terenu potozonego w dzielnicy przemystowej Wyszkowa zatwierdzona Uchwalg Nr
XXVI111/199/2008 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 30 pazdziernika 2008 r.;

e Zmiana do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa
zatwierdzona Uchwatg Nr XIX/18/2000 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 20 kwietnia 2000 r.;

o Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Wyszkéw dla
miejscowosci: Rybienko Stare, Rybienko Nowe i ul. Serockiej w Wyszkowie zatwierdzony
Uchwatg Nr VI1/34/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 31 marca 2011 r.;
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o Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Centrum" Wyszkowa zatwierdzony
Uchwatg Nr XIII/74/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 lipca 2011 r;

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych
terenéw potozonych w miejscowosci Wyszkow zatwierdzony Uchwatg Nr XXXIX/383/17 Rady
Miejskiej w Wyszkowie z dnia 18 maja 2017 r.

W planie nie wystepujg tereny, ktorych wartos¢ ulegnie obnizeniu z powodu jego uchwalenia.
Z tej przyczyny obcigzenia finansowe zwigzane z realizacjg ww. roszczen nie wystapia.

2.2 Obcigzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu
publicznego

Koniecznos¢ realizacji zadan celu publicznego przez gmine wynika wprost z zadah wiasnych
gminy okreslonych w art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2019 r. poz. 506). Gmina zobowigzana jest realizowa¢é m.in. zadania
z zakresu budowy i utrzymania gminnych drog, ulic, mostéw, placow oraz organizacji ruchu
drogowego, a takze sieci infrastruktury wodociggowej i kanalizacyjnej.

W zwigzku z faktem, ze grunty niezbedne do realizacji zadan celu publicznego sg wlasnoscig
gminy przyjeto, iz ww. koszty nie wystapia.

2.3 Obcigzenia wynikajagce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci
Projekt planu nie wskazuje obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci.

Na przedmiotowym obszarze nie wystepuje koniecznos¢ przeprowadzenia scalen i podziatéw
nieruchomosci zwigzanych z realizacjg zadanh publicznych.

2.4 Obcigzenia zwigzane z kosztami urzadzenia terenoéw publicznych

W projekcie niniejszego planu przewidziano budowe nowych ulic (1.KDD i 2.KDD). Urzadzenie,
utrzymanie i remonty drég nalezg do zadan witasnych gminy i sg finansowane z jej budzetu.

W przypadku przedmiotowego obszaru przewiduje sie, ze gmina Wyszkoéw poniesie wydatki na
realizacje inwestycji drogowych (1.KDD i 2.KDD). Do obliczen przyjeto cene 200 zt budowy 1m?
drogi. W tabeli uwzgledniono koszty w wysokosci 5%. wynikajgce z nieprzewidzianych zdarzen,
jakie mogag wystgpi¢ w zwigzku z realizacjg inwestycji Sklasyfikowano je w pozycji koszty inne.
Szacunkowe koszty zwigzane z urzgdzeniem terenéw publicznych przedstawiono w Tabeli 2.

Tabela 2 - Szacunkowe koszty urzadzenia terenéw publicznych

Oznaczenie Powierzchnia Koszt urzadzenia | Koszty inne (5%) | Koszt catkowity
terenu w planie projektowanej drogi [z1] urzadzenia drogi
jezdni [m?] [z1]
1.KDD 192 38 400 1920 40 320
2.KDD 1713 342 600 17 130 359 730
Suma kosztéw 400 050 zt

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
potozonych przy ulicach: 11 Listopada, Pufttuskiej Generata Jézefa Sowinskiego, Ratuszowej, Komisji Edukacji Narodowej,
Szpitalnej, Zapole, Ztotych Ktoséw, 3 Maja oraz Alei R6z (maj 2019 r.)

Z tabeli 4 wynika, iz obcigzenia zwigzane z kosztami urzgdzenia terenéw publicznych wyniosa
400 050 zt.

2.5 Obcigzenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej
Teren objety projektem planu jest w catosci uzbrojony w istniejace sieci infrastruktury
technicznej. Na przedmiotowym obszarze nie jest konieczna budowa nowych sieci infrastruktury
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technicznej oraz rozbudowa juz istniejgcych, tak wiec gmina jest w stanie realizowa¢ zadania
wiasne bez koniecznosci prowadzenia nowych inwestycji.

Z tej przyczyny obcigzenia zwigzane z kosztami jej budowy nie wystapia.

2.6 Obcigzenia zwigzane z obstuga procesu planowania i inwestycji

Koszty z tej kategorii obejmujg wykonanie wycen dla ustalenia rekompensat oraz nabycia
nieruchomosci, a takze koszt sporzgdzenia samego planu miejscowego. W zwigzku z tym, iz
w niniejszym projekcie planu, nie wystapi koniecznos¢ wyptacenia rekompensat oraz nabycia
nieruchomosci przez gmine koszty te nie wystgpia. Jedynym kosztem zwigzanym z obstugg
procesu planowania i inwestycji, jaki bedzie zmuszona ponies¢ gmina jest koszt wykonania
projektu planu miejscowego.

Caltkowite obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji wyniosa:
24 500 zt.
2.7 Pozostate obcigzenia
Calkowite pozostate obcigzenia, w zwigzku z brakiem mozliwosci okreslenia horyzontu
czasowego ich realizacji, uznaje sie, iz nie wystapia.

2.8 Koszty catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Suma kosztéw catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wyniesie:

400 050 zt + 24 500 zt = 424 540 zt

3. Zyski gminy

3.1 Zyski gminy wynikajace z optaty planistycznej

Zgodnie z zapisami Art. 36 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.). Optate planistyczng ponosi wtasciciel
lub uzytkownik wieczysty, ktéry zbywa nieruchomo$é w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan
zaczat obowigzywac. Jest ona naliczana w wysokosci maksymalnie 30% od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem badz zmiang planu. Optate ustala burmistrz
w drodze decyzji, podejmowanej niezwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego
dotyczgcego zbycia nieruchomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci lub ich czesci wystepuje na
terenach, w stosunku, do ktérych ustalenia projektu planu sg bardziej korzystne niz ustalenia
planu obowigzujgcego.

W zwigzku z tym, ze tereny, dla ktorych ustalono opfate planistyczng potozone sg w réznych
miejscach gminy Wyszkow oraz ich przeznaczenia sg rézne to ciezko oszacowaé zmiany w ich
wartosci. Do prognozy przyjeto:

e dla terenéw 1.MW, 5.MW i 6.MW $rednig cene 1m? dla poprzedniego przeznaczenia na
100 zt, dla obecnego za$ 150 zt. Przyjeto, zatem wzrost wartoéci o 50 zt za 1 m? gruntu:;

e dla terenow 2.MW, 3.MW, 4.MW, 2.MW/U $érednig cene 1m’ dla poprzedniego
przeznaczenia na 40 zi, dla obecnego zas 150 zt. Przyjeto, zatem wzrost wartosci o 110
zt za 1 m? gruntu;

e dla terenu 3.MW i 4.MW $rednig cene 1m? dla poprzedniego przeznaczenia na 130 zt,
dla obecnego za$ 150 zt. Przyjeto, zatem wzrost wartosci o 20 zt za 1 m? gruntu;

e dla terenu 1.U/MN érednig cene 1m? dla poprzedniego przeznaczenia na 100 zt, dla
obecnego za$ 120 zt. Przyjeto, zatem wzrost wartosci o 20 zt za 1 m? gruntu.
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Tabela 3 - Dochody z tytutu optaty planistyczne

Oznacze
nie
terenu w
projekcie
planu

Powierz
chnia
terenu
[m?]

Zmiany
wprowadzone w
projekcie planu

Wzrost
wartosci
nieruchomo
sci [z1]

Wartos¢é
opflaty
planistycz
nej [zH]

Prognoz
owany
wspotczy
nnik
obrotu

Prognozowa
na optata
planistyczna

1.MW

4 285

5.MW

1596

6.MW

1682

zmiana z
przeznaczenia z
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej na
zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng

214 250

64 275

79 800

23 940

84 100

25230

2.MW

956

zmiana
przeznaczenia z
drogi zbiorczej na
zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng

105 160

31 548

3.MW

1496

zmiana
przeznaczenia z
drogi zbiorczej na
zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng

164 560

49 368

21990

wysokosé
zabudowy: szes¢
kondygnaciji i 20m

439 800

131 940

4. MW

2248

zmiana
przeznaczenia z
drogi zbiorczej na
zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng

247 280

74 184

14 381

wysokosé
zabudowy osiem
kondygnaciji i 26m

287 620

86 286

2.MW/U

1457

zmiana
przeznaczenia z
drogi zbiorczej na
zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng

160 270

48 081

1.U/MN

1399

ezmiana z
przeznaczenia z
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej na
zabudowe
ustugowsq i
mieszkaniowg

jednorodzinng

27 980

8 3394

0,3

19 283

7182

7 569

9 464

14 810

39 582

22 255

25 886

14 424

2518

Suma zyskoéw 163 155 zt
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
potozonych przy ulicach: 11 Listopada, Puttuskiej Generata Jozefa Sowinskiego, Ratuszowej, Komisji Edukacji Narodowej,
Szpitalnej, Zapole, Ztotych Ktosow, 3 Maja oraz Alei R6z (maj 2019 r.)
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Wptywy z optaty planistycznej zasilg budzet gminy jedynie w przypadku, gdy wiasciciele lub
uzytkownicy wieczysci zbedg jg w przeciggu 5 lat. W zwigzku z tym, iz nie mozna zatozy¢
sprzedazy wszystkich nieruchomos$ci w tej perspektywie czasowej, na potrzeby niniejszej
analizy przyjeto, ze w ciggu 5 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego, przedmiotem
sprzedazy stanie sie 30% powierzchni gruntéw, ktérych warto$¢ wzrosnie w wyniku uchwalenia
planu. Dlatego tez, przyjmuje sie, iz catkowite wptywy z tytutu optaty planistycznej wyniosa:
163 155 zt

3.2 Zyski gminy wynikajgce z optat adiacenckich
Wystepujg trzy gtdbwne kategorie optat adiacenckich:

e z tytutu podzialu nieruchomosci - ponoszone przez wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysokosci maksymalnie 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego podziatem;

e ztytutu scalenia i podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego scaleniem i podziatem;

o z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczng, urzgdzenia lub modernizacje drogi -
ponoszone przez wiasciciela nieruchomosci - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego uzbrojeniem terenu w sieci infrastrukturalne.

Pobieranie optat adiacenckich szczegotowo reguluje Art. 98a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 z p6zn. zm.).

W obszarze objetym projektem planu nie wyznaczono terenéw wymagajgcych przeprowadzenia
procedury scalenia i podziatu nieruchomosci, sg natomiast drogi przewidziane do realizacji.
Niemniej jednak Rada Miejska w Wyszkowie nie podjeta uchwaty w sprawie ustalenia stawek
procentowych optat adiacenckich na terenie gminy, w zwigzku z czym brak jest podstaw do
naliczenia optat z tytulu podziatu nieruchomosci oraz z tytulu uzbrojenia w infrastrukture
techniczng. Z tej przyczyny, zwiekszenie wptywow wynikajgcych z optat adiacenckich nie
wystapi.

3.3 Zyski gminy wynikajace z podatku od nieruchomosci

Obszar objety projektem planu obejmuje wybrane tereny w réznych czesciach miasta Wyszkéw

0o odmiennym  sposobie  zagospodarowania. Na obszarze  wystepujg tereny

niezagospodarowane, zabudowy mieszkaniowej i drég, ktére mogg stanowi¢ potencjalne zrédto

wplywow z tytutu podatku od nieruchomosci, ktére przedstawiono w tabeli 6. Dla obliczenia
przewidywanych wptywow do budzetu Gminy z tytutu podatkdw od nieruchomosci przyjeto
wartoéci stawek podatkowych okreslone w Uchwale Nr XLIV/446/17 Rady Miejskiej

w Wyszkowie z dnia 26 pazdziernika 2017 roku w sprawie okreslenia wysokosci stawek

podatku od nieruchomoéci:

od gruntéw:

1) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,66 z/m? powierzchni;

2) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych - 4,27 zt/m?;

3) dla pozostatych gruntow, w tym zajetych na prowadzenie odpfatne] statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego - 0,25 z/m?;

4) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2017 r. poz. 1023 ze zm.), i potozonych na
terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu
mieszanym obejmujgcym wytacznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie
tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptyngt okres 4 lat, a w tym czasie nie
zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,04 zt/m?;

11
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dla budynkoéw lub ich czesci:

1)
2)

3)

4)

5)

mieszkalnych - 0,56 zi/m?® powierzchni uzytkowe;j;
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j:
a) w zakresie gier losowych i gier na automatach oraz kioskéw internetowych - Platform
Inwestycyjnych umozliwiajgcych zawieranie transakcji finansowych na odlegtos¢ -
23,10 z/m® powierzchni uzytkowej pomieszczenia, w ktérym znajdujg sie ww.
urzadzenia;
b) pozostata dziatalno$¢ gospodarcza - 17,86 z/m?® powierzchni uzytkowe;j;
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym - 10,76 zt/m? powierzchni uzytkowe;j:
zwigzanych z udzieleniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 4,70 zm? powierzchni
uzytkoweyj;
pozostatych:
a) od budynkéw gospodarczych (np. komorki) trwale zwigzanych z gruntem
(z wylgczeniem budynkéw gospodarczych stuzacych dziatalnosci lesnej, rybackiej
i rolniczej oraz zajetych na prowadzenie dziatow specjalnych produkcji rolnej)
- 3,82 zl/m? powierzchni uzytkowej;
b) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego - 7,42 zt/m? powierzchni uzytkowej;

od budowli - 2% wartosci okreslonej na podstawie art.4 ust. 1 pkt 3 i 3-7 ustawy o podatkach
optatach lokalnych.

Tabela 6 - Szacunkowe zyski z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci

Przeznaczenie Symbol Powierzchnia Wskaznik Prognozowany Zysk
terenu terenu terenu [ha] intensywnosci wskaznik z podatku od
zabudowy zabudowy [%] | nieruchomosci
zabudowa 1.MN-7.MN 0,26 0,4 206
mieszkaniowa
1.MW 0,43 1,0 3455
zabudowa 2.MW 534 2,5 107 654
mieszkaniowa |3.MW 2,35 3,5 99 490
wielorodzinna | 4 mw 1,66 4.0 107 277
7.MW 0,11 2,0 1763
zabudowa 1.MW/U 0,06 2,2 8098
mieszkaniowa 5 1,50 2,5 325 521
wielorodzinna i
ustugowa 3.MW/U 0,22 1,8 0,6 16 906
zabudowa 2.U/MN 0,06 1,05 10 936
ustugowa i
mieszkaniowa | 5 ;i 0,17 3,8 103 365
jednorodzinna
zabudowa 1.U 0,45 03 5 868
ustugowa
zabudowa
przemystowa,
produkeyjna, 14 o, 0,67 2,5 325 450
ustugowa i
magazynowo-
skladowa
Suma zyskéw 1087 932 zt
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PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPDOAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY WYSZKOW DLA WYBRANYCH DZIAEEK POEQZONYCH PRZY ULICACH: 11 LISTOPADA,
PUETUSKIEJ, GENERAEA JOZEFA SOWINSKIEGO, RATUSZOWEJ, KOMISJI EDUKACJI NARODOWEJ, SZPITALENEJ,
ZAPOLE, ZEOTYCH KEOSOW, 3 MAJA ORAZ ALEI ROZ
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
potozonych przy ulicach: 11 Listopada, Puftuskiej Generata Jozefa Sowinskiego, Ratuszowej, Komisji Edukacji Narodoweyj,

Szpitalnej, Zapole, Ztotych Ktoséw, 3 Maja oraz Alei R6z (maj 2019 r.)

Do prognozy przyjeto, iz wzrostowi podatku od nieruchomosci bedg podlegaty
dziatki niezabudowane lub wykazujgce niewielkg powierzchnie zabudowy w stosunku do
powierzchni catkowitej nieruchomosci. Zatozono réwniez, ze wzrost podatku nastgpi w kwestii
posadowienia nowych budynkéw lub rozbudowie istniejacych. Bedg to zmiany uzaleznione od
stopnia wykorzystania powierzchni budynkéw usytuowanych na terenach przeznaczonych pod
wybrang funkcje mieszkaniowg, ustugowg czy produkcyjng. W zwigzku z powyzszym w petni
wykorzystane mozliwosci wynikajgce z niniejszego opracowania miejscowego planu mogg
stanowi¢ strumien wptywéw do budzetu gminy. Na potrzeby prognozy zatozono, ze
prognozowany wskaznik zabudowy dziatek wyniesie 0,6%.

W zwigzku z powyzszym zwigkszenie wptywdw wynikajgcych z podatku od nieruchomosci
wyniesie 1 087 932 zi.

3.4 Zyski gminy wynikajace ze sprzedazy gruntéw gminnych

W granicach obszarow objetych projektem planu znajdujg sie gminne dziafki, ktérych sprzedaz
moze stanowi¢ zrédto dochodu dla gminnego budzetu. W ponizszej tabeli przedstawiono ww.
szacunkowe zyski.

Tabela 7 - Szacunkowe zyski z tytulu sprzedazy gruntéw gminnych

Przeznaczenie terenu Powierzchnia do Cenazam’ Zysk [z]
sprzedazy [m?] [z1]
9.MN 325 100 32 500
2.U/MN 512 120 61 440
1.PU 3486 140 488 040
Suma zyskéw 581 980 zt

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
potozonych przy ulicach: 11 Listopada, Puftuskiej, Generata Jézefa Sowinskiego, Ratuszowej, Komisji Edukacji Narodowej,
Szpitalnej, Zapole, Ztotych Ktoséw, 3 Maja oraz Alei Roz (maj 2019 r.)

W zwigzku z powyzszym, zyski gminy wynikajgce ze sprzedazy gruntdw gminnych wyniosg
581 980 zi.

3.5 Zyski gminy wynikajace z obrotu nieruchomosciami oraz udziale w podatku od oséb
fizycznych i prawnych

Udziat samorzadu gminnego we wplywach z innych podatkéw, na wysokosé, ktérych mogg
mieC wplyw zapisy miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego regulujg m.in.
zapisy Ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1530 z p6zn. zm.) Gmina uzyskuje wptyw z podatku od czynnosci
cywilno-prawnych w wysokosci 2% wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu oraz
wptyw z podatku od oso6b fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy w wysokosci 39,34%
ich podatku dochodowego oraz od oséb prawnych w wysokosci 6,71% ich podatku
dochodowego. Poziom zainwestowania obszarow objetych projektem planu sprawia, ze nowe
inwestycje mogg by¢ realizowane na tym terenie, natomiast katalog czynnikow powodujgcych
wykorzystanie potencjatu obszardéw inwestycyjnych jest obszerny i niemozliwy do oszacowania.
Z tej przyczyny uznano, iz zwiekszenie wptywdw wynikajgce z obrotu nieruchomos$ciami oraz
z udziatu w podatku od oséb fizycznych i prawnych nie wystapi.

3.6 Zyski catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

t.acznie catkowite zyski z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
WYyniosa:
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163 155zt + 1 087 932 zt + 581 980 zt = 1 833 067 zt

4. Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
potozonych przy ulicach: 11 Listopada, Puttuskiej, Generata Jézefa Sowinskiego, Ratuszowej,
Komisji Edukacji Narodowej, Szpitalnej, Zapole, Ziotych Kiloséw, 3 Maja oraz Alei
Réz spowoduje wystgpienie szacunkowych kosztéw w wysokosci 717 080 =zt oraz
szacunkowych zyskéw w wysokosci 1 833 067 zt. Bilans zyskéw i kosztéw bedzie dodatni
i wyniesie 1 115 987 zt.

Ww. zyski wynikajgce z uchwalenia niniejszego planu majg zwigzek z naliczeniem optaty
planistycznej, wzrostu podatku od nieruchomosci oraz sprzedazy gruntéw nalezacych do gminy
Nalezy jednak pamietac, iz powyzsza analiza ma charakter szacunkowy i wartosci te mogg ulec
zmianie na skutek nie mozliwych do przewidzenia zmian sytuacji spoteczno-gospodarczej.
Réwniez horyzont czasowy powstawania kosztéw i uzyskiwania wplywdéw jest trudny do
jednoznacznego okreslenia.
Whioski i zalecenia wynikajgce z prognozy finansowej:
e Zyski mozliwe do osiggniecia a zwigzane ze skutkami realizacji planu bedg znacznie
wyzsze niz koszty;
o Rozwigzania przyjete w projekcie planu nalezy uznaé¢ za korzystnie wptywajgce na
lokalny rynek nieruchomosci oraz rozwdj gospodarczy gminy;
o Zwiekszenie stopnia dopuszczalnego zainwestowania terenu wptynie korzystnie na
sytuacje gospodarczg gminy;
o Realizacja ustalen planu moze przebiega¢ etapami i nie jest konieczne przewidywanie
wszystkich kosztéw w najblizszym okresie budzetowym;
o Przewidywane koszty konieczne do poniesienia w zwigzku z uchwaleniem planu bedg
musiaty by¢ pokryte ze $rodkdw witasnych gminy, nie stwierdza sie mozliwosci
wspoffinansowania tych wydatkéw z innych funduszy zewnetrznych.

5. Wykaz materiatéw oraz aktéw prawnych uzytych w prognozie

- Uchwata Nr XXVIII/280/2016 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27 pazdziernika 2016 r.
w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wyszkow;

- Uchwata Nr XLIV/446/17 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 26 pazdziernika 2017 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945 z pézn. zm.).
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