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1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia zmiany
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego kwartalu miasta  Goldap,
ograniczonego ulicg Stadionowa, rzeka Goldapa i terenem kolejowym,

Celem opracowania jest wskazanie najbardziej prawdopodobnych, przysztych korzysci
1 negatywnych nastgpstw ekonomicznych zwigzanych z uchwaleniem i realizacja zmiany

planu miejscowego.

2. Podstawy formalno — prawne opracowania

Podstawy formalne opracowania:

Dokument niniejszy powstat w zwigzku ze sporzadzaniem zmiany planu miejscowego na
podstawie Uchwaty Nr LXXV/539/2023 Rady Miejskiej w Goldapi z dnia 14 lipca 2023 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego kwartalu miasta Gotdap, ograniczonego ulica Stadionowa, rzeka Gotdapa

1 terenem kolejowym.

Podstawy prawne opracowania.

Podstawg prawng sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym:

Art. 17
Wojt, burmistrz albo prezydent miasta po podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystgpieniu
do sporzgdzania planu miejscowego kolejno:

* pEFrzad=a DHO-OIIOZA A
PpoFrzZzgaza pProgio HcoV

* Przepisy art. 17 pkt. 5 zostaly uchylone ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688); do opracowania
prognozy maja zastosowanie przepisy przejSciowe - art. 66 ust. 2 zacytowanej wyzej ustawy z dnia 7 lipca
2023 r.



Zakres prognozy zostal uregulowany w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404):

§10.
Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego zawiera w szczegolnosci.:

1) prognoze wplywu ustalen planu miejscowego na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym
na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami
gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy,

3) wnioski i zalecenia dotyczqce przyjecia proponowanych rozwiqgzan projektu planu
miejscowego, wynikajqce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Przepisy prawa WVkOI’ZVSl‘ClI’Z@ W prognozie.

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 22024 r. poz. 1130),

2) Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688);

3) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17.12.2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22021 1. poz. 2404),

4) Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 609
ze zm.),

5) Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1270 ze zm.),

6) Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (t.j. Dz.U.
7 2024 r. poz. 295),

7) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 r.

poz. 1145 ze zm.),



3. Wydatki gmin w nastepstwie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Uchwalenie przez gming planu miejscowego powoduje mi¢dzy innymi obcigzenia finansowe
dla jej budzetu. Wydatki, ktére gmina musi ponie$¢ maja rozny charakter i zakres. Ujawniajg
si¢ one W roznym czasie i rozmiarze w zalezno$ci od zapisow zawartych w planie i rozwoju
procesu inwestycyjnego.
Do obcigzen finansowych nalezg przede wszystkim:
1) obcigzenia finansowe zwigzane z negatywnymi skutkami wywotanymi
na nieruchomos$ciach (wynikajace z art. 36 ust.1, 2, 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym):
- odszkodowania, wykupy Ilub zamiany nieruchomosci (w zwigzku
z ograniczeniem w korzystaniu z nieruchomosci lub zmniejszeniem
ich wartos$ci);
2) obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomosci dla realizacji
celow publicznych:
- grunty pod drogi gminne,
- grunty pod tereny zieleni,
- grunty na inne lokalne cele publiczne;
3) Obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury:
- drogi gminne,
- sieci kanalizacji sanitarnej,
- sieci kanalizacji deszczowej,
- sieci wodociggowe,
4) Obcigzenia finansowe zwigzane z obstuga procesu inwestycyjnego:
- wykonanie wycen dla potrzeb zbycia i nabycia nieruchomosci oraz w celu
ustalenia roznych rekompensat,

- podzialy nieruchomosci.



4. Dochody gmin w nastepstwie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Obok obcigzen finansowych plany miejscowe wywotuja szereg nastepstw, ktore powoduja

zwickszone dochody gminy. Zrédtami dochodéw mozliwymi do uzyskania przez gming

w wyniku realizacji ustalen planu miejscowego s3:

1) optata planistyczna!,

2) optaty adiacenckie z tytutu podzialu nieruchomosci’,

3) optaty adiacenckie z tytulu scalenia i podziatu nieruchomosci’,

4) optlaty adiacenckie z tytulu uzbrojenia w infrastruktur¢ techniczng, urzadzenia badz
modernizacji drogi*,

5) dochody zwigzane ze wzrostem podatku od nieruchomosci:

- zmiana podatku z rolnego lub lesnego na podatek od nieruchomosci,

- podatek od budynkéw 1 budowli wybudowanych na terenach objetych planem,

- powstanie obowigzku podatkowego u nabywcoOw nieruchomosci stanowigcych wiasnosé
gminy,

6) dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami:
sprzedaz nieruchomosci stanowigcych wiasno$¢ gminy,
podatki od czynnosci cywilnoprawnych,

7) inne dochody — w szczegolnosci z podatkow od dziatalno$ci gospodarcze;.

I Ponosi wlasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktéry zbywa nieruchomosé przed uptywem 5 lat od dnia, kiedy plan
miejscowy lub jego zmiana staly si¢ obowiqzujgce. Wysokos¢ oplaty wynosi maksymalnie 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia bgdz zmiany planu miejscowego.

2 Ponosi wtasciciel lub uzytkownik wieczysty w zwiqzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek
jej podziatu. Podstawq naliczenia oplaty jest: podjecie przez Rade Gminy uchwaly okreslajgcej stawke optaty
adiacenckiej, wystgpienie wzrostu wartosci nieruchomosci.

3 Celem scalenia i podziatu nieruchomosci jest uzyskanie korzystniejszej konfiguracji przestrzennej
nieruchomosci przez ich wiascicieli i uzytkownikow wieczystych. Oplata powstaje w zwiqgzku z uzyskaniem
przez uczestnika procesu scaleniowo — podziatowego nieruchomosci wlasciwie uksztaltowanej i uzbrojonej.
w urzqdzenia infrastruktury technicznej. Wymierzenie tej oplaty jest obowigzkowe.

4 Oplata powstaje w zwigzku ze wzrostem wartoSci nieruchomosci na skutek wybudowania urzqdzen
infrastruktury technicznej. Oplata pokrywa w catosci lub czesci koszty budowy urzqdzen. Decyzja w sprawie
naliczenia ( bgdz nie ) tej oplaty, lezy w gestii gminy.



5. Charakterystyka terenu objetego planem

Charakterystyka terenu objetego planem

Teren objety planem stanowi obszar o powierzchni okoto 6,3 ha ograniczony ul. Stadionowa
(od strony poéinocno-zachodniej) i1 rzeka Goldapa (od strony potudniowej, wschodniej
1 p6inocnej).

Tereny objete ustaleniami zmiany planu nie sa zabudowane i nie sg zagospodarowane. Sg to
tereny nieuzytkowane lub uzytkowane rolniczo (1aki, nieuzytki, tereny zadrzewione, tereny
podmokte wzdluz rzeki Gotdapy). Przez obszar zmiany planu przebiega nasyp dawnej kolei
w kierunku rzeki Goldapy (istniejg ruiny mostu kolejowego przez rzekg). W graniach zmiany
planu, na rzece Goldapa przy ul. Stadionowej, w XIX wieku i na poczatku XX w. byt
zlokalizowany mtyn wodny ze stopniem wodnym — ruiny tej zabudowy i jaru na rzece s3
jeszcze widoczne.

W  sgsiedztwie obszaru zmiany planu zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zabudowa ustugowa (pensjonaty, zajazd, zaktad mechaniki samochodowej,
zaktad energetyczny), stadion miejski z terenami zieleni oraz nieczynny cmentarz ewangelicki
z XIX w. Wzdhuz rzeki Goldapy przebiega granica administracyjna miasta Gotdap. Po drugiej
stronie rzeki Gotdapy, w obrebie Kozaki, znajduje si¢ teren zamkniety wojskowy — gtownie
grunty lesne zadrzewione.

Lokalizacja terenu objetego zmiang planu — orientacyjna. Zrédlo: https://goldap.e-mapa.net/
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Wigkszo$¢ terenu objetego zmiang planu stanowi wlasno$§¢ Gminy Goldap, dwie dziatki
(nr 394/4 1 392/22) sa w uzytkowaniu wieczystym osob fizycznych oraz dwie dziatki
(nr 504/1 1 394/2) stanowig wiasno$¢ osob fizycznych.

Struktura wlasnosci na obszarze objetym zmiang planu
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Dla terenu objetego zmiang planu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego kwartalu miasta Gotdap, ograniczonego ulicg Stadionowa, rzeka Gotdapg

1 terenem kolejowym zatwierdzony Uchwata Nr XLII/229/2002 Rady Miejskiej w Gotdapi



z dnia 30 kwietnia 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko — Mazurskiego Nr 73 poz. 1119 z dnia
21.06 2002 r.).

Przeznaczenie terendw objetych zmiang planu ustalone w obowigzujgcym planie miejscowym
to:

P — tereny przeznaczone pod budowe elektrowni wodnej lub mtyna wodnego,

UT1 — ustugi turystyczne — pole namiotowe,

US — tereny plazy,

ZN — tereny zieleni naturalnej,

K, K1 — teren ciaggdw pieszych i pieszo — jezdnych,

W1 — zbiornik wodny lezacy na terenie plazy,

7.1/2 — tereny ciggéw komunikacyjnych — projektowana ulica zbiorcza.

Lokalizacja obszaru objetego zmiang planu na tle obowigzujgcego mpzp z 2002 r. — granica
zmiany planu oznaczona granatowq linig

Zrédio: https://goldap.e-mapa.net/



Projekt zmiany planu przewiduje lokalizacje nastepujacych terenow:

— MN-U-PE - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub / oraz ustugowej lub /
oraz produkcji energii,

— MN-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub / oraz ustugowe;,
— UT - teren ustug turystyki,

— UT-UZ — teren ustug turystyki lub ustug zdrowia i pomocy spotecznej,

— ZP — teren zieleni urzadzonej,

— ZPW - teren zieleni urzadzonej wysokiej,

— ZN — teren zieleni naturalnej,

— L —teren lasu,

— WS — terenéw wod powierzchniowych $rodladowych,

— KDZ — teren komunikacji drogowej publicznej — teren drogi zbiorczej,

— KR - teren komunikacji drogowej wewngtrzne;,

— KP — teren komunikacji pieszo — rowerowe;j.

Rysunek zmiany planu (wyrys) - projekt — wrzesien 2024
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6. Zatozenia do prognozy

Dla potrzeb sporzadzenia prognozy, przyjeto piecioletni horyzont czasowy uznajac, ze jego

wydtuzenie mogloby skutkowa¢ wynikami obarczonymi zbyt duzym biedem.

W tak przyjetym przedziale czasowym przeanalizowano skutki uchwalenia zmiany planu,

ktorych wystapienie uznano za najbardziej prawdopodobne., tzn. zalozZ o n o, zZe:

Gmina poniesie koszty budowy infrastruktury technicznej — sieci wodociggowej na terenie
komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonej symbolem 2KR oraz sieci kanalizacji
sanitarnej na terenie komunikacji drogowej wewngtrznej oznaczonej symbolem 1KR; na
terenie komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonej symbolem 2KR przebiega kolektor
sanitarny 9200, a przez teren komunikacji oznaczonej symbolem 1KR przebiega odcinek
sieci wodociggowej 9110, od ktérego mozna poprowadzi¢ przytacza wodociagowe;

Gmina poniesie koszty urzadzenia terenu komunikacji drogowe] wewngtrznej oznaczonego
symbolem 2KR — droga projektowana, wlasnos¢ Gminy Gotdap;

Gmina poniesie koszty urzadzenia terenéw zieleni publicznej oznaczonych symbolami 3ZP
1 ZPW,

Gmina nie poniesie kosztow wykupu gruntow prywatnych na cele publiczne badz w ramach
realizacji roszczen, o ktéorych mowa w art. 36 ust. 1 - 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym — nie projektuje si¢ nowych drég publicznych
ani innych terenow przestrzeni publicznej wymagajacych wykupu;

Gmina pozyska dochody ze sprzedazy wtasnych gruntow — 60% terenu UT-UZ;

Gmina pozyska dochody z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych i z optlaty planistycznej
od sprzedazy terenu 2MN-U-PE oraz od sprzedazy ok. 50% terenu MN-U;

Gmina odnotuje wzrost dochodow z podatku od nieruchomosci — od terenéw oznaczonych
symbolami:2MN-U-PE, MN-U, UT oraz od ok. 60% terenu UT-UZ;

Gmina moze pozyska¢ dochody z oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu terenu oznaczonego
symbolem MN-U;

Gmina moze pozyska¢ dochody z optat adiacenckich z tytulu wybudowania infrastruktury
technicznej 1 drogi - w zwigzku z budowa kanalizacji sanitarnej na terenie komunikacji
drogowej wewngetrznej oznaczonym symbolem 1KR oraz w zwiazku z urzadzeniem tej

drogi;
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Gmina poniesie koszty robot geodezyjnych — wydzielenie dzialek gminnych na sprzedaz
z terenu oznaczonego symbolem UT-UZ oraz wydzielenie terenow komunikacji
oznaczonych symbolami: 2KR, 2KP, 3KP;

Gmina poniesie koszty wyceny nieruchomosci — dla potrzeb sprzedazy gruntow gminnych

oraz dla potrzeb naliczenia optat planistycznych i adiacenckich.

7. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wifasne i wydatki Gminy Goidap
w tym na wydatki zwigzane 2z realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej

7.1. Dochody

Sprzedaz dziatek gminnych

Gmina Gotdap, w obszarze zmiany planu, jest wtascicielem dziatki nr 392/23, ktéra w czesci
przeznaczona jest pod zabudowe ustugowa — teren UT-UZ.
Zatozono, ze po uchwaleniu planu Gmina zdecyduje si¢ sprzeda¢ wlasne grunty inwestycyjne

i ze bedzie to 60% terenu UT-UZ, o tacznej powierzchni ok. 8700 m?.

Podatek od czynnoSci cywilnoprawnych

Jednym z istotnych zZrédel dochodéw Gminy moze by¢ podatek od czynnos$ci
cywilnoprawnych, do uiszczenia ktérego zobowigzani sa uczestnicy transakcji
na nieruchomosciach. Podatek ten trafia do budzetu Gminy poprzez notariusza, po dokonane;j

transakcji.

Projekt zmiany planu przewiduje miedzy innymi lokalizacje nowego terenu inwestycyjnego
(teren MN-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz / lub ustugowej), ktory
obecnie nie jest przeznaczony pod zabudowe. Ten teren (obecnie wtasnos¢ Gminy Gotdap
w uzytkowaniu wieczystym osoby fizycznej) moze sta¢ si¢ przedmiotem obrotu
nieruchomos$ciami. Réwniez teren UT-UZ moze sta¢ si¢ przedmiotem obrotu nieruchomosci,
lecz z uwagi iz stanowi wlasno$¢ Gminy, jego sprzedaz nie spowoduje naliczenia podatku od

czynnosci cywilnoprawnych, ktéry bedzie dochodem Gminy.

W przypadku pozostatych terendw przeznaczonych w zmianie planu pod inwestycje — tereny
oznaczone symbolami: 1MN-U-PE, 2MN-U-PE, UT — z uwagi na istniejagce uwarunkowania,

nie zaktada si¢ ich sprzedazy.

12



Podatek od nieruchomoSci

Ustalenia projektu zmiany planu przewiduja migdzy innymi lokalizacj¢ nowego terenu
inwestycyjnego (teren oznaczony symbolem MN-U) na gruntach, ktoére obecnie nie s3
zabudowane — terenach rolniczych, ktére w planie obowigzujacym nie sg przeznaczone pod
zabudowe.

Pozostate tereny inwestycyjne na obszarze zmiany planu rowniez nie sg zabudowane (tereny
oznaczone symbolami: IMN-U-PE, 2MN-U-PE, UT, UT-UZ), lecz w planie obowigzujacym
sg przeznaczone pod zabudowe. Ustalenia zmiany planu umozliwiaja na powyzszych terenach
lokalizowanie bardziej réznorodnej 1 bardziej atrakcyjnej pod wzgledem inwestycyjnym
zabudowy niz umozliwia to plan obowigzujacy.

Zatozono, ze po uchwaleniu zmiany planu, ktéry umozliwi lokalizowanie rdéznorodnej
zabudowy 1 atrakcyjnej pod wzgledem inwestycyjnym, zostang zainicjowane procesy
inwestycyjne, ktore spowoduja wytaczenie gruntow z uzytkowania rolniczego.
Konsekwencja powyzszego, bedzie mozliwo$¢ pozyskania przez Gmine dochodéw z podatku
od nieruchomos$ci od terendw, ktore obecnie nie generuja takiego dochodu. Przyjeto,
ze w okresie prognozowanym beda do dochody z podatku od terenow: 2MN-U-PE, MN-U,
UT 1 od ok. 60% terenu UT-UZ.

Opfata planistyczna

Jednym ze Zrédet dochoddw, ktore Gmina moze pozyskaé w zwiazku z opracowaniem planu
miejscowego sg oplaty planistyczne. Nalezy jednak pamigtaé, ze naliczenie optat mozliwe jest
tylko wéwczas, gdy nastgpi zbycie nieruchomosci i gdy ma ono miejsce w ciggu 5 lat od dnia,
w ktorym plan zacznie obowigzywac. Ponadto musi nastgpi¢ wzrost warto$ci nieruchomosci.
Zagadnienie opfaty planistycznej zostalo uregulowane w art. 36 ust. 4 Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.
1130):

wArt. 36

4. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢
nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wojt,
burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowq optate ustalong w tym planie,
okreslong w_stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest
dochodem witasnym gminy. Wysokos¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci”.
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Najwazniejsza - obok zbycia nieruchomos$ci - przestanka uzasadniajaca naliczenie oplaty
planistycznej, jest wzrost wartosci nieruchomosci, wynikajacy przede wszystkim ze zmiany
przeznaczenia terenu.

Przedmiotowa zmiana planu zmienia przeznaczenie terenu czesci dziatki nr 394/4 z terenu
zieleni naturalnej (w planie obowigzujagcym) na teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz / lub ustugowej (teren oznaczony symbolem MN-U) oraz rozszerza
przeznaczenie terenu dzialek nr 504/1 1 394/2 przeznaczonych dotychczas pod budowe
elektrowni wodnej lub miyna wodnego, rowniez o mozliwos¢ realizacji budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych, budynkow mieszkalno — uslugowych i uslugowych (tereny
oznaczone symbolami 1MN-U-PE i 2MN-U-PE).

Przedmiotowa zmiana planu réwniez rozszerza mozliwosci inwestycje na terenie oznaczonym
symbolem UT, jednak wtadajacy nieruchomoscia nie zamierza jej sprzedawac.

W zwigzku ze zmiang przeznaczenia terenu na takie, ktoére umozliwi realizacj¢ inwestycji
budowlanej — budynkéw mieszkalnych jednorodzinny oraz budynkow mieszkalno —
ustugowych, wzro$nie warto$¢ nieruchomosci, couzasadnia ustalenie stawki opflaty
planistycznej w wysokos$ci 30%. Wzrost wartos$ci nieruchomosci musi kazdorazowo znalez¢
odzwierciedlenie w wycenie nieruchomosci sporzadzonej przez rzeczoznawce majatkowego.
W przypadku ewentualnej sprzedazy gruntu moze to skutkowa¢ mozliwo$cia pozyskania
dochodow z optaty planistycznej.

Zatozono, ze w okresie prognozowanym ok. 50% terenu MN-U oraz teren 2MN-U-PE stang
si¢ przedmiotem obrotu, a w konsekwencji dokonanego obrotu Gmina naliczy i pobierze

optat¢ planistyczna.

Opfata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomoSci

Opracowanie planu miejscowego moze stworzy¢ witascicielom nieruchomos$ci migdzy innymi
mozliwo$¢ podziatu gruntu. Wydzielenie dziatek, ktére mozna przeznaczy¢ pod zabudowe,
powoduje wzrost atrakcyjnosci terenu i jego wartosci, a to z kolei daje Gminie podstawe
do naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci. Naliczenie przedmiotowe;j
oplaty nie jest obowigzkowe.

Kwestie optaty adiacenckiej z tytulu podzialu nieruchomo$ci porusza Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.):
Art. 98a.

1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego, ktory wniost optaty roczne za caly okres uzytkowania tego
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prawa, wzrosSnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze
decyzji, oplate adiacenckq z tego tytutu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej
ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz 30% roznicy wartosci
nieruchomosci. Wszczecie postgpowania w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej moze
nastgpic¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktorym decyzja zatwierdzajgca podziat nieruchomosci
stala sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne. Przepisy art. 144 ust. 2,
art. 146 ust. la, art. 147 i art. 148 ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

Ustalenia projektu zmiany planu przewidujg lokalizacje nowego terenu inwestycyjnego (MN-
U), z ktorego bedzie mozna wydzieli¢ dziatki pod zabudowe¢. Dokonanie przez wlasciciela
gruntow prywatnych ewentualnych podziatow, moze spowodowaé wzrost warto$ci
nieruchomosci 1w konsekwencji naliczenie i1 pobranie przez Gming stosownych oplat
adiacenckich z tytutu podzialu. Zalozono, ze w okresie prognozowanym przedmiotem
podziatu stanie si¢ teren oznaczony symbolem MN-U 1 ze w wyniku dokonanych podziatow

Gmina pozyska dochody z optat adiacenckich.

Opfata adiacencka z tytutu budowy infrastruktury technicznej i urzgdzenia drog
Podobnie jak w przypadku optat adiacenckich z tytulu podziatu, zagadnienie optat
adiacenckich z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej porusza Ustawa z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.):

Art. 144.
1. Wlasciciele nieruchomosci uczestniczq w kosztach budowy urzqdzen infrastruktury technicznej
przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich.

()
Art. 145.

1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacenckq
kazdorazowo po stworzeniu warunkow do podigczenia nieruchomosci do poszczegolnych
urzqdzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania
z wybudowanej drogi.

Z uwagi na planowane przeznaczenie terenu, uchwalenie zmiany planu moze skutkowac
koniecznoscig zaopatrzenia projektowanych terenow zabudowy w wode 1 konieczno$cig
odprowadzenia z nich $ciekOw sanitarnych. Na czg$ci obszaru zmiany planu wystepuje sie¢
wodociggowa - istniejacy wodociag @ 110 przebiega w pasie drogowym ul. Stadionowej oraz
przez tereny oznaczone symbolami 1MN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS. Sie¢ kanalizacji
sanitarnej na obszarze zmiany planu — podobnie jak sie¢ wodociggowa - przebiega w pasie
drogowym ul. Stadionowej (istniejacy kolektor sanitarny tloczny 75 wraz z dwoma
przepompowniami) oraz przez tereny oznaczone symbolami IMN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS.

Roéwniez istniejace kolektory sanitarne 6200 i 9160 przebiegaja w sasiedztwie obszaru planu,
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w pasie drogowym drogi wewnetrznej, dz. nr 392/16 1 dz. nr 392/24, oraz na obszarze zmiany
planu przez teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczony symbolem 2KR.

Zatozono, ze w okresie prognozowanym istniejace sieci zostang czesciowo rozbudowane, tj.
sie¢ wodociggowa zostanie wybudowana na terenie komunikacji drogowe] wewnetrznej
oznaczonym symbolem 2KR. Dhlugos$¢ nowej sieci wodociggowej na terenie 2KR wyniesie
ok. 160 mb, a na terenie drog wewnetrznych zlokalizowanych poza obszarem zmiany planu —
ok. 126 mb.

Ponadto przyjeto, ze wybudowana zostanie sie¢ kanalizacji sanitarnej na terenie komunikacji
drogowej wewnetrznej oznaczonym symbolem 1KR. Dhlugos¢ nowej sieci kanalizacji
sanitarnej wyniesie ok. 60 mb.

Na obszarze zmiany planu projektowana jest nowy teren komunikacji drogowej wewnetrzne;j
oznaczonym symbolem 2KR przebiegajacy na gruntach gminnych. Planowana droga bedzie
stanowila wlasnos¢ Gminy Gotdap i begdzie ogdlnodostepna. Zatozono, ze po zrealizowaniu
sieci wodociggowej w tej drodze, Gmina zdecyduje o urzadzeniu tejze drogi. Droga ta bedzie
stanowita dojazd do nieruchomosci powstatych z podzialu gruntéw nalezacych do Gminy,
stad Gmina sama od siebie nie bedzie pobierala optat adiacenckich z tytulu budowy
infrastruktury technicznej i urzadzenia drogi.

Opfate taka Gmina moze pobra¢ w zwigzku z budowg kanalizacji sanitarnej na terenie
komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonym symbolem 1KR oraz w zwigzku

z urzadzeniem tej drogi.

7.2. Wydatki

Budowa infrastruktury technicznej i drég gminnych
Zgodnie z Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 609 ze zm.), do zadan wlasnych gminy z =zakresu infrastruktury techniczne;j,

finansowanych z udziatem $rodkéw z budzetu gminy zalicza sig¢:

budowe drog gminnych wraz z ich oswietleniem,
budowe publicznych terenow zieleni urzqdzonej,
budowe wodociggow i urzqdzen wodociggowych,
budowe kanalizacji sanitarnej z urzqdzeniami,
budowe kanalizacji deszczowej z urzqdzeniami.

W/w inwestycje realizowane sg z udziatem $rodkéw publicznych zdefiniowanych w art. 3
Ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1270

ze zm.) oraz Srodkow pochodzacych z funduszy strukturalnych UE. Pozostate zadania wtasne
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gminy z zakresu infrastruktury technicznej, okres§lone w art. 7 ust. 1 ustawy o samorzadzie
gminnym, jak:

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczna,

- zaopatrzenie w energi¢ cieplng,

- zaopatrzenie w gaz,

podlegaja dodatkowo regulacjom ustawy Prawo energetyczne. Zaopatrzenie w w/w media
realizujg przedsigbiorstwa energetyczne. Inwestycje te nie sg finansowane z udziatem
srodkow z budzetu gminy. Wskazane w ustawie Prawo energetyczne zadania wlasne gminy,
finansowane z jej budzetu, obejmuja wykonanie o$wietlenia drég, ktoérych gmina

jest zarzadca, tzn. drog gminnych.

Z uwagi na planowane przeznaczenie terenu, uchwalenie zmiany planu moze skutkowaé
koniecznoscig zaopatrzenia projektowanych terenow zabudowy w wode 1 konieczno$cig
odprowadzenia z nich $ciekow sanitarnych. Na cz¢$ci obszaru zmiany planu wystepuje sie¢
wodociggowa - istniejacy wodociag @ 110 przebiega w pasie drogowym ul. Stadionowej oraz
przez tereny oznaczone symbolami IMN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS. Sie¢ kanalizacji
sanitarnej na obszarze zmiany planu — podobnie jak sie¢ wodociggowa - przebiega w pasie
drogowym ul. Stadionowej (istniejacy kolektor sanitarny tloczny 75 wraz z dwoma
przepompowniami) oraz przez tereny oznaczone symbolami IMN-U-P, 2MN-U-P oraz 1WS.
Rowniez istniejgce kolektory sanitarne 9200 1 9160 przebiegaja w sasiedztwie obszaru planu,
w pasie drogowym drogi wewng¢trznej, dz. nr 392/16 1 dz. nr 392/24, oraz na obszarze zmiany
planu przez teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczony symbolem 2KR.

Zatozono, ze w okresie prognozowanym istniejgce sieci zostang czesciowo rozbudowane, tj.
sie¢ wodociggowa zostanie wybudowana na terenie komunikacji drogowe] wewnetrznej
oznaczonym symbolem 2KR. Dhugo$¢ nowej sieci wodociggowej na terenie 2KR wyniesie
ok. 160 mb, a na terenie drog wewnetrznych zlokalizowanych poza obszarem zmiany planu —
ok. 126 mb.

Ponadto przyjeto, ze wybudowana zostanie sie¢ kanalizacji sanitarnej na terenie komunikacji
drogowej wewnetrznej oznaczonym symbolem 1KR. Dhlugos¢ nowej sieci kanalizacji

sanitarnej wyniesie ok. 60 mb.

Na obszarze zmiany planu projektowana jest nowy teren komunikacji drogowej wewngtrzne;j
oznaczonym symbolem 2KR przebiegajacy na gruntach gminnych. Planowana droga bedzie
stanowita wlasno$¢ Gminy Gotdap i bedzie ogdlnodostepna. Zatozono, ze po zrealizowaniu

sieci wodociggowe] w tej drodze, Gmina zdecyduje o urzadzeniu tejze drogi.
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Natomiast urzadzenie teren komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonym symbolem 1KR
nie wynika z wprowadzonych ustalen w zmianie planu. Ten teren komunikacji jest ustalony

w planie obowigzujacym jako teren ciggu pieszo — jezdnego (oznaczony symbolem K1).

Projekt zmiany planu przewiduje rowniez lokalizacje terenéw publicznej zielni urzadzonej
oznaczonych symbolami ZPW (zielen wysoka) i 3ZP (zieleh wysoka i niska), jak réwniez
rozbudowe¢ terendw komunikacji pieszo — rowerowej o potudniowy odcinek terenu

oznaczonego symbolem 2KP o dtugosci ok. 140 mb.

Pozostate tereny zieleni publicznej (oznaczone symbolami 1ZP i 2ZP) oraz pozostale tereny
komunikacji pieszo — rowerowej (oznaczone symbolami 1KP, 2KP (p6inocny odcinek), 3KP)
sa ustalone w obowigzujacym planie zagospodarowania przestrzennego i ich realizacja nie

wynika z ustalen niniejszej zmiany planu.

W zwiazku z powyzszym =zatozono, ze uchwalenie zmiany planu bedzie wigzalo si¢
z konieczno$cig realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan
wilasnych Gminy (budowa sieci wodociggowa o dhlugosci ok. 160 mb i budowa sieci
kanalizacji sanitarnej o dlugosci ok. 60 mb). Uchwalenie zmiany planu spowoduje réwniez
koniecznosci urzadzania terenu komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczonym symbolem
2KR o dhugosci ok. 160 m oraz urzadzenia terenu zieleni urzadzonej wysokiej publicznej
oznaczonej symbolem ZPW o powierzchni ok. 1042 m2 i terenu zieleni urzadzonej publicznej
oznaczonej symbolem 3ZP o powierzchni ok.745 m2, a takze urzadzenie terenu komunikacji
pieszo — rowerowej tj. poludniowego odcinka terenu oznaczonego symbolem 2KP o dtugosci
ok. 140 mb. W okresie prognozowanym nie zaklada si¢ urzadzenia terenu komunikacji pieszo

— TOWerowej.

Wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci i odszkodowaniami

W obszarze objetym zmiang planem nie projektuje si¢ nowych drég publicznych ani innych
terend6w przestrzeni publicznej na gruntach prywatnych. W zwiazku zpowyzszym,
uchwalenie planu nie bedzie wigzato si¢ konieczno$cig dokonania wykupu gruntow na cele
publiczne.

Uchwalenie planu nie bedzie réwniez skutkowalo konieczno$cig realizacji roszczen,

o ktorych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym:

Art. 36. 1. Jezeli w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym
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przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomosci moze, z uwzglednieniem ust. 2 i art. 37" ust. 1, Z2qda¢ od gminy albo
od wiadajgcego terenem zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego zmiana spowodowane
byly potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

la. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jezeli tres¢ planu miejscowego powodujgca skutek,
o ktorym mowa w ust. 1, nie stanowi samodzielnego ustalenia przez gming spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z niego, ale wynika z:

1) uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych, geomorfologicznych lub przyrodniczych
dotyczgcych wystegpowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych na podstawie
przepisow odrebnych;

2) decyzji dotyczgcych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych
przez inne niz organy gminy, organy administracji publicznej lub Panstwowe Gospodarstwo
Wodne Wody Polskie;

3) zakazow lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslonych w przepisach
ustaw lub aktow, w tym aktow prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie.

2. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. I, moze nastgpi¢ rowniez w drodze
zaoferowania przez gming wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajq.

3. Jezeli, w zwiqgzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartos¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomosc¢ i nie skorzystatl z praw, o ktorych mowa w ust. 1 i 2, moze zqdaé od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartoSci nieruchomosci.

Podziat i wycena nieruchomoS$ci

Podziat

Uchwalenie zmiany planu miejscowego bedzie skutkowalo konieczno$cia poniesienia
przez Gmine¢ kosztow podziatoéw geodezyjnych - wydzielenie dziatek gminnych na sprzedaz
z terenu oznaczonego symbolem UT-UZ oraz wydzielenie terenow komunikacji oznaczonych

symbolami: 2KR, 2KP, 3KP.

Wycena
Uchwalenie zmiany planu miejscowego bedzie skutkowato konieczno$cig poniesienia
przez Gmin¢ kosztow wycen nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy gruntow gminnych oraz

dla potrzeb naliczenia optat planistycznych i1 adiacenckich.
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8. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych
rozwigzan projektu zmiany planu miejscowego, wynikajace
z uwzglednienia ich skutkow finansowych

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
kwartalu miasta Goldap, ograniczonego ulica Stadionowa, rzeka Goldapa i terenem

kolejowym:

e bedzie skutkowato koniecznoscig poniesienia przez Gming kosztow budowy
infrastruktury technicznej 1 koniecznos$cig urzadzenia terenéw komunikacji,

e nie bedzie skutkowalo konieczno$cia poniesienia przez Gming kosztow wykupu
gruntéw na cele publiczne,

e nie bedzie skutkowato konieczno$cig realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36
ust.1 - 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

e bedzie skutkowato mozliwosciag pozyskania przez Gming dochodow z oplaty
planistyczne;j

e bedzie skutkowato mozliwoscia pozyskania przez Gming dochodéw z podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych,

e bedzie skutkowato mozliwoscia pozyskania dochodow ze sprzedazy gruntow
gminnych,

e bedzie wigzalo si¢ z mozliwoscig pozyskania przez Gming dochoddéw z optaty
adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci,

e bedzie skutkowalo mozliwoscia pozyskania przez Gmine dochodow z optaty
adiacenckiej z tytutu budowy infrastruktury technicznej,

e moze skutkowa¢ wzrostem dochodoéw z podatku od nieruchomosci,

e bedzie wigzatlo si¢ z konieczno$cig poniesienia przez Gming kosztow podziatow
geodezyjnych,

e bedzie skutkowato koniecznoscig poniesienia przez Gming kosztow wycen

nieruchomosci.
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