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1. Przedmiot prognozy

Przedmiotem opracowania jest projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Grebocin w gminie  Lubicz, powiat torunski.

Projekt miejscowego planu  dotyczy obszaru obejmujagcego teren w  granicach
wyznaczonych zgodnie z Uchwalg Nr XLVIII/624/22 z dnia 27 pazdziernka 2022 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Grebocin.

2. Cel prognozy

Celem prognozy jest wskazanie skutkow finansowych, jakie wywola dla Gminy Lubicz
uchwalenie  miejscowego  planu  zagospodarowania  przestrzennego dla  obszaru
obejmujacego czesci wsi Grebocein.

Obowigzek sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
wynika z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

3. Podstawy opracowania prognozy
3.1. Podstawa formalna, autor prognozy

Podstawa formalng sporzadzenia niniejszego opracowania jest zlecenie Wojta Gminy
Lubicz.

Autor prognozy: rzeczormawca majatkowy Malgorzata Pawlak, ul A. Struga 19,
82-200 Malbork, nr uprawnien 5966.

3.2. Podstawy materialno — prawne

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity, Dz. U.z 2024 r. poz. 1130).

- Ustawa z dnia 08 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity, Dz U.
z 2024r., poz. 721).

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity,
Dz. U.z 2024 r. poz. 1145).

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(tekst jednolity, Dz. U. z 2021 r., poz. 2404).

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tekst jednolity, Dz U. z2023r. poz. 1832).

3.3 Podstawy metodyczne

Normy zawodowe:

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen
Rzeczomawcdédw Majatkowych.

Literatura przedmiotu:
- Prognoza skutkéw finansowych uchwalania mpzp, komentarz, Maria Kopytkowska,
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Lex/el, 2022r.

- ,Przestrzenne, finansowe 1 Srodowiskowe skutki opracowan planistycznych”, red. R.
Cymerman, Wydawnictwo  Uniwersytetu ~ Warminsko-Mazurskiegp w  Olsztynie,
Olsztyn 2017 r.

- ldentyfikacja obszarow ryzyka w prognozowaniu skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego, S. Zrobek, M. Krajewska,
Zeszyty Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego, nr 36, t.1, (s. 503-512), Szczecin
2014r.

3.4 Zrodla danych merytorycznych

Zrédla danych merytorycznych uzytych wtrakcie sporzadzania prognozy stanowia:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwaly nr XLIV/465/10
Rady Gminy Lubicz z dnia 23 kwietnia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego czeSci wsi  Grebocin, opublkowany w  Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2010 r. Nr 149, poz. 1848,

- Studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubicz,
zatwierdzone uchwalg Nr XV/176/2011 Rady Gminy Lubicz z dnia 11 pazdziernika 2011r.,
- projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci  wsi
Grebocin, Wojt Gminy Lubicz, sierpien 2024 r.,

- prognoza oddzialywania na $rodowisko projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Grebocin, Slawomir Flanz, maj 2023 — maj
2024 .,

- informacje uzyskane od Zleceniodawcy,

- mformacje uzyskane w Urzgdzie Gminy Lubicz,

- dane z rejestru gruntow dla obrebow ewidencyjnych gminy Lubicz,

- informacje uzyskane od kosztorysantow i inwestorow dzialajacych na lokalnym rynku
nieruchomosci,

- badania rynku i wlasne analizy.

4. OkreSlenie dat istotnych dla okreslenia wartosci w procesie tworzenia
prognozy

Daty istotne dla czynno$ci rzeczoznawcy majgtkowego W celu okreslenia warto$ci
W procesie tworzenia prognozy zostaly przedstawione w Tabeli 1.

Tabela 1. Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartos$ ci w procesie tworze nia prognozy

Data sporzadzenia prognozy: wrzesief 2024 1.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono wrzesien 2024 r.
stan przedmiotu prognozy:
Zrédlo: opracowanie wlasne.

Rzeczoznawca Majagtkowy Malgorzata Pawlak ul. A. Struga 19, 82-200 Malbork,
tel. 664464125, e —mail: pagoja@02.pl ; m.pawlak.wycena@gmail.com
Uprawnienia nr 5966 nadane 06 czerwca 2014 roku


mailto:pagoja@o2.pl

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WS1GREBOCIN

5. Charakterystyka obszaru objetego planem miejscowym
5.1 Ogolny opis lokalizacji

Wojewodztwo kujawsko-pomorskie! — znajduje sie w pomocno-centralnej czgsei kraju
Zostalo utworzone na mocy ustawy z dnia 24 lipca 1998 r., z dawnych wojewddztw:
bydgoskiego, torunskiego i wloclawskiego, ma powierzchnie 17 972 km2, ktorg
zamieszkuje 2 006 876 mieszkancow. Urzedy i1 jednostki szczebla wojewddzkiego zostaly
rozdziclone pomiedzy dwa gldwne miasta regionu. Siedziba wojewody oraz wigckszoSci
urzedéw administracji panstwowej zostala ustanowiona w Bydgoszczy, natomiast siedziba
sejmiku wojewodzkiego oraz organdow administracji samorzadowej W Toruniu.

Powiat torunski’? jest zlokalizowany w samym centrum wojewodztwa kujawsko-
pomorskiego — Iaczy w sobie, na 1230 km?, az trzy historyczne regiony Polski: Kujawy,
Ziemie Dobrzynska 1 Ziemie Chelminskg. Dzieki temu jest wyjatkowo ciekawy
1 zréznicowany pod wzgledem geograficznym 1 $rodowiskowym. To tak zwany ,powiat
obwarzankowy”, okalajacy centralnie polozone miasto Torun, zlozony z 15-tysiecznego
miasta Chelmza oraz o$mimu gmin wiejskich: Chelmza, Czernikowo, Lubicz, Lubianka,
Lysomice, Obrowo, Zlawie§ Wielka i Wielka Nieszawka (w ktorych skiad wchodzi 207
miejscowosci wiejskich 1 130 solectw). Siedzibg powiatu jest miasto Torun, ktéry jako
miasto na prawach powiatu nie wchodzi w jego sklad. Najwigksze rzeki to Wisla oraz jej
prawy doplyw Drweca. Przez powiat przebiega trasa autostrady Al, a takze droga krajowa
nr 91 Gdansk-Katowice.  Powiat zamieszkuje 110 689 mieszkancow (Stan na dn.
31.12.2022r.), bezrobocie w powiecie torunskim wynosito w 2021 roku 9,6% (stan na dn.
31.12.2021r.).

Rysunek 1. Lokalizacja ogolna powiat torunski i gmina Lubicz
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Gmina Lubicz ® rozcigga si¢ po obu brzegach rzeki Drwecy, u wschodnich granic Torunia,
na powierzchni ok. 105,8 km2. Osig gminy sg prowadzace przez pobliski Torun drogi

1 https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3% B3d ztwo_ku jawsko-pomorskie.
2 https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_toru%C5%84ski, http://www.polskawliczbach.pl/powiat_torunski.
8 http://www.powiattorunski.pl/7862,g m-lubic z.html,https ://www.lubicz.pl/1420 charakterystyka-g miny.html.

5

Rzeczoznawca Majagtkowy Malgorzata Pawlak ul. A. Struga 19, 82-200 Malbork,
tel. 664464125, e —mail: pagoja@02.pl ; m.pawlak.wycena@gmail.com
Uprawnienia nr 5966 nadane 06 czerwca 2014 roku



mailto:pagoja@o2.pl
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_bydgoskie_%281975-1998%29
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_toru%C5%84skie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_w%C5%82oc%C5%82awskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojewoda
https://pl.wikipedia.org/wiki/Bydgoszcz
https://pl.wikipedia.org/wiki/Sejmik_wojew%C3%B3dztwa
https://pl.wikipedia.org/wiki/Toru%C5%84

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WS1GREBOCIN

krajowe Warszawa—Szczecin i Poznan—Olsztyn, wraz z wezlami przecinajacej je autostrady
Al. Obszar gminy sasiaduyje z szeScioma gminami polozonymi w trzech réznych
powiatach w obrebie powiatu torunskiego tylko z gminami Eysomice, Obrowo, Wielka
Nieszawka, w obrebie powiatu golubsko-dobrzynskiego z gmmami Kowalewo Pomorskie
i Ciechocin oraz z miastem Toruniem stanowigcym samodzielny powiat grodzki. Strukture
gminy stanowi 17 sofectw obejmujacych 19 miejscowosci. Gming zamieszkuje 20 515
mieszkancoOw (stan na dzien 31.12.2021r.), bezrobocie w gminic wynosito w 2021 roku
8,2%.

W gminie Lubicz w roku 2021 w rejestrze REGON zarejestrowanych bylo 2 587
podmiotow gospodarki narodowej, z czego 2 104 stanowily osoby fizyczne prowadzace
dzialalno$¢  gospodarcza. Wedlug danych z rejestru REGON  wéréd podmiotow
posiadajacych osobowo$¢ prawng w gminie Lubicz najwiecej (182) jest stanowigcych
spoki handlowe z ograniczong odpowiedzialnoscia. Analizujac rejestr pod katem liczby
zatrudnionych pracownkow mozna stwierdzié, ze najwiccej (2 494) jest mikro-
przedsiebiorstw, zatrudniajacych 0 - 9 pracownkow. 0,8% (21) podmiotéw jako rodzaj
dzialalno$ci deklarowalo rolictwo, lesnictwo, lowiectwo 1 rybactwo, jako przemyst
i budownictwo swodj rodzaj dzalalnosci deklarowalo 26,7% (691) podmiotow, a 72,5%
(1 875) podmiotow w rejestrze zakwalifkowana jest jako pozostala dzalalnos¢. Wsrod
0sob fizycznych prowadzacych dzalalno$¢ gospodarcza w gminie Lubicz najczesciej
deklarowanymi rodzajami przewazajacej dzialalnosci  sa Handel  hurtowy
1 detaliczny; naprawa pojazdow  samochodowych, wlaczajac  motocykle (23.4%)
oraz Budownictwo (16.3%).

5.2 Szczegolowa lokalizacja obszaru objetego planem miejscowym

Teren, ktory jest przedmiotem opracowania stanowi czg$¢ wsi Grebocm, polozony jest
W zachodniej czgsci gmmy Lubicz, przy jej granicy z gming tysomice 1 miastem
Toruniem. Jego granice stanowig: od strony zachodniej — granica z gming Lysomice,
od strony pomlocnej — ul. Owocowa, Struga Torunska, obszar przylegly bezposrednio
do ul. Rogowskiej i ul. Przydatki, od strony wschodniej — ul. Lubicka, od strony
poludniowej — granica z miastem Toruniem. Granice w wigkszo$ci sa czytelne w terenie
I poprowadzone zostaly w oparciu o istniejgce drogi i ulice, Struge Torunskg oraz granice
dzialek geodezyjnych. Obszar obejmuje praktycznie w calo$ci istniejacg zabudowe wsi
Grgbocin, wraz z terenami sasiednimi. Obszar opracowania posiada nieregularny ksztalt
1 jest macmie wydlizony w kierunku pohlocny-zachdéd - poludniowy-wschod,
powierzchnia wynosi okolo 519 ha. Znaczna cze$¢ terenu zostala wylaczona
z uzytkowania rolniczego 1 przeznaczona pod zabudowe. W duzym stopniu zabudowana
jest srodkowa cze$¢ obszaru wsi w rejonie skrzyzowania drogi krajowej nr 15 z droga
wojewodzka nr 552. Przewazaja obiekty budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego,
obiekty uzyteczno$ci publicznej, gospodarstwa rolne i1 ciggi infrastruktury. Krzyzujace sig
w centrum wsi Grgbocin drogi: krajowa nr 15 1 wojewodzka nr 552 dzela obszar
opracowania na cztery czeSci o roznej powierzchni i zréznicowanym ksztalcie. Droga
krajowa nr 15 prowadzi z poludniowego-zachodu na pohocny-wschod. Jest to droga
jednojezdniowa o dwoch pasach ruchu z poboczami, o nawierzchni bitumicznej. Wzdhiz
drogi na czesdci jej odcinka znajdujg si¢ chodniki. Droga wojewddzka rowniez jest droga
jednojezdniowa o dwoch pasach ruchu. Droga nie posiada poboczy ani nie znajdujg si¢ tu

6

Rzeczoznawca Majagtkowy Malgorzata Pawlak ul. A. Struga 19, 82-200 Malbork,
tel. 664464125, e —mail: pagoja@02.pl ; m.pawlak.wycena@gmail.com
Uprawnienia nr 5966 nadane 06 czerwca 2014 roku


mailto:pagoja@o2.pl

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WS1GREBOCIN

chodniki. Bezposrednio na wschod od granic obszaru droga laczy si¢ z trasg autostradowa
A-1. Dalej na poludnie znajduje si¢ wezet komunikacyjny trasy z drogami krajowymi nr 10
1 80. Przez pomocno-zachodnig czg$¢ obszaru prowadzi dwutorowa zelektryfikowana linia
kolejowa Torun-llawa. Na wschod od granic obszaru opracowania znajduje si¢ teren
autostrady A-1. W bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania od pomocnego-zachodu
majduje si¢ stacja kolejowa Papowo Torunskie. Pozostale drogi na obszarze opracowania
to drogi gminne w cze$ci ulice 0 charakterze miejskim (z chodnikami, pasami zieleni).
Cze$¢ ulic stanowig drogi o nawierzchni gruntowe;.

Obszar opracowania znajduje si¢ w fazie postepujacej urbanizacji. Oprocz starej zabudowy
zajduja si¢ nowe obiekty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Budynki skupiaja sie
w romej wielkosci osiedlach. W cze$ci  poludniowej takie osiedle zabudowy
mieszkaniowej znajduje si¢ w rejonie ulicy Poprzecznej 1 Torunskiej. Nowa zabudowa
powstaje w rejonie ul. Okreznej oraz ul Spoldzielczej. Duzy zespdt zabudowy ksztattuje
si¢ w rejonie ulic: Nad Struga i Lakowej oraz Stonecznej, Ksigzycowej i Owocowej. Nowe
obiekty powstaja takze w czeSci pdiocnej obszaru w rejonie ul Kasztanowej oraz
w przysiokku Grebocin-Kolonia. Poza tym nalezy zwrdcié uwageg, Ze znaczna czg$¢
obszaru opracowania to uzytki rolne, w przewazajacej cze$ci grunty orne. Na tym obszarze
znajduja si¢ pojedyncze, nieregularnie rozmieszczone gospodarstwa rolne.

W $rodkowej czeSci wsi, w szczegdlno$ci w rejonie skrzyzowania drog oraz wzdhiz ulic
Kowalewskiej, Lubickiej i Dworcowej znajduja si¢ obiekty zabudowy uslugowej. Znajduje
sic tu m.in. bank, remiza OSP, sklepy, restauracja, bary. Zespoly zabudowy produkcyjnej
usytuowane s3 w rejonie ul Spoldzelczej np. Dynamic-Metal oraz w rejonie
ul. Kowalewskiej 1 Lubickiej. Przy ul Szkolnej znajduyje si¢ Zespot Szkot z boiskami
sportowymi. Boisko jest takze przy ul. Owocowej (r6g Ksigzycowej).

Migdzy ulicami Owocowa i Kowalewska znajduje si¢ teren poeksploatacyjny — dawne
wyrobisko gliny. Teren jest nieuporzadkowany, z kilkkoma réznej wielko$ci zbiornikami
wodnymi. Przez obszar opracowania plynie, zmieniajac kierunek, Struga Torunska.
Analizowany obszar posiada dostep do gminnej sieci wodociggowej, sieci kanalizacji
sanitarnej i sieci gazowej, sieci teletechnicznej.

Otoczenie obszaru opracowania stanowig tereny o réznym sposobie uzytkowania.
Na poéhoc i zachéd przewazajg tereny uzytkowane roliczo, o wysokiej przydatnosci
rolniczej gleb. Na wschoéd réwniez przewazajg tereny rolnicze. Bezposrednio na wschod
od obszaru opracowania przebiega autostrada A-1. Na poludnie znajduje si¢ zabudowa
osiedla mieszkaniowego przy ul Olsztynskiej (budownictwo wiclorodzinne) i ,Nad
Struga” (budownictwo jednorodzinne) oraz zespot elektrocieplowni EDF  w  Toruniu.
W czesci obszaru zlokalizowanej w sasiedztwie linii kolejowej Torun — Hawa, koncentruja
si¢c  funkcje komercyjnej dzalalnoSci gospodarczej o charakterze produkcyjnym
I magazynowo-ustugowym, a takze tereny o funkcji ustugowo- mieszkaniowe;.

W  najblizszym otoczeniu obszaru opracowania nie Wwystepuja tereny objete ochrong
w ramach europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000. Na obszarze objetym
opracowaniem 1 w jego bezposrednim sgsiedztwie nie udokumentowano dotychczas
zadnych 76z kopalin. W granicach obszaru objetego analiza znajduja si¢  budynki
o warto$ciach kulturowych oraz stanowiska archeologiczne, ujgte w rejestrze zabytkow.
W granicach planu znajduje si¢ strefa ochrony konserwatorskiej  stanowisk
archeologicznych.
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6. Przeznaczenie terenu objetego planem miejscowym
6.1 Przeznaczenie terenu przed uchwaleniem planu miejscowego

Na obszarze objetym sporzadzeniem miejscowego planu obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety uchwaly nr XLIV/465/10 Rady Gminy Lubicz
z dnia 23 kwietnia 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego  czesci  wsi  Grgbocin, opublkowany w  Dziennku Urzedowym
Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego z 2010 r. Nr 149, poz. 1848).

Na obszarze objetym obowigzujacym planem ustalono nastepujgce przeznaczenie terenow:

P — przemyst, sklady, ustigi komercyjne lub dzalalno$¢ gospodarcza nieucigzliwa

U —uslugi komercyjne nieucigzliwe

UC — ushugi centrotworcze

UO — uslugi o$wiaty

US — ushugi sportu

UK —ustugi kultury (muzeum)

UKSs — ustugi kultury sakralnej

MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

RM — zabudowa zagrodowa

RO — rolnictwo, ogrodnictwo

ZP — zielen parkowa

ZU — zielen urzadzona

Z| — zielen izolacyjna

ZN — zielen nieurzadzona

ZCc — cmentarz czynny

ZCz — cmentarz nieczynny

WS — wody s$rodladowe powierzchniowe

KD — drogi publiczne

KDW - drogi wewngtrzne

KP — parkingi

KX — ciagl piesze wydzelone.

Jedng z cech tego planu jest przyjete strefowanie funkcji Funkcje mieszkaniowe
sa przestrzennie oddzielone od funkcji mogacych z nig pozostawaé w kolizji tj. przemysh,
skladoéw, ustug ucigzliwych (komercyjnych, centrotwérczych) 1 ogrodnictwa. Tereny
zabudowy mieszkaniowej skupione sa w kilkku enklawach: po jednej w jednostkach
strukturalnych ,,A”, ,C” 1 ,,E”, po dwie w jednostkach ,B” i ,D”. W kazdej z jednostek
majduja si¢ tereny ustugowe Iub usligowo-mieszkaniowe. Tereny przemyshi, skladow
1 usluig komercyjnych znajduja si¢ w jednostkach: ,C”, ,D” 1 ,E”. Wzdlz Strugi
Torunskiej znajduje sie ciag zeleni parkowe;.

Dla calego obszaru planu wustalono min. zasady ochrony 1 ksztaltowania ladu
przestrzennego:

a) nakaz wprowadzania zeleni urzadzonej od strony ulic, w tym zieleni izolacyjne;.

Zasady podziatu nieruchomos$ci na dzalkki budowlane:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca: szeroko$¢ frontu dzatki min.
20,0m, powierzchnia dziatki min. 800n?,

b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie blizniaczej: szerokos$¢ frontu
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dziatki min. 12,0m, powierzchnia dzatki min. 500n?,

c) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zabudowie szeregowej: szerokos$¢ frontu
dziatki min. 6,0m, powierzchnia dzalki mmn. 200n?,

d) zabudowa mieszkalno-ustugowa: szerokos¢ frontu dziatkki min. 22,0m, powierzchnia
dziakki min. 1000n?,

e) zabudowa ustugowo-mieszkalna: szeroko$¢ frontu dziatki min. 25,0m, powierzchnia
dziakki min. 1200n?;

f) zabudowy usluigowej: szerokos$¢ frontu dziakki min. 25,0m, powierzchnia dzatkki min.
1000n?;

g) zabudowy przemyslowej 1 skladowej: szeroko$¢ frontu dzaki min. 40,0m,
powierzchnia dziaki min. 3000n?.

Zasady ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu kulturowego:

1) teren oznaczony na rysunku planu symbolem 0 WS - Struga Torunska, stanowi glowny
element ciggu ekologicznego o znaczenm lokalnym, nalezy zachowaé dostepnos¢ do linii
brzegowe;j w celu  umozliwienia  przeprowadzenia  robdt  eksploatacyjnych
1 konserwacyjnych, m.in. zakaz grodzenia dzialek w odleglosci mniejszej niz 1,5 m od lnit
brzegowej;

2) ustala si¢ zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzalywaé
na S$rodowisko, wymagajacych obligatoryjnie sporzadzenia raportu z wyjatkiem drog
1 sieci mfrastruktury technicznej oraz za wyjatkiem terendow C P1+3, D P13 1 E P,
na ktorych wustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko;

3) ustala si¢ zakaz przeksztalcen terenu w zakresie makroniwelacji z wyjatkiem prac
zwigzanych z budowg ukladu komunikacyjnego, infrastruktury technicznej i rekultywacji
terendw;

4) nalezy zachowa¢ dostgpnos¢ do istniejacych urzadzen melioracji podstawowe]
1 szczegdlowej w  celu umozliwienia  przeprowadzenia robdt  eksploatacyjnych
I konserwacyjnych.

llustruje to rysunek planu.

Rzeczoznawca Majagtkowy Malgorzata Pawlak ul. A. Struga 19, 82-200 Malbork,
tel. 664464125, e —mail: pagoja@02.pl ; m.pawlak.wycena@gmail.com
Uprawnienia nr 5966 nadane 06 czerwca 2014 roku


mailto:pagoja@o2.pl

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WS1GREBOCIN

Rysunek 2. Obszar obowiazujacego planu - lokalizacja obje¢ta opracowanie m mie jscowego
planu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WSI GREBOCIN | ZMIANY MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

CZESCI WSI GREBOCIN

GREBOCIN

gmina LUBICZ

RYSUNEK PLANU
ki

Zrédlo: na podstawie rysunku obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przyjetego uchwatg nr XLIV/465/10 Rady Gminy Lubicz z dnia 23 kwietnia 2010 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Grebocin.

6.2 Przeznaczenie terenu po uchwaleniu planu miejscowego

W ramach ustalen projektu planu miejscowego analizowany obszar o powierzchni okolo
519 ha zostat podzielony na strefy funkcjonalne o nastepujacych funkcjach:

1) MN — tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej;

2) MW — tereny zabudowy wielorodzinnej;

3 U — tereny ushug;

4) MN-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ushug;

5) MW-U — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ushug;

6) UZ-US-UE - tereny ustig zdrowia i opieki spolecznej lub ushig edukacji lub ushig
sportu i rekreaciji;

7) UK — tereny uslug kultury i rozrywki;

8) UR — tereny ustug kultu religijnego;

9) UK-ZP — tereny uslug kultury i rozrywki lub zeleni urzadzonej;

10) U-PP-PS — tereny ustug lub produkcji przemyslowej lub skladow i magazynow;

11) RN — tereny rolnictwa z zakazem zabudowy;

12) RZM — tereny zabudowy zagrodowej;
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13) RNR-RNL-RZP — tereny gruntow ornych oraz upraw lub gk i pastwisk lub produkcji
w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych;

14) RZM- RZP — tereny zabudowy zagrodowej lub produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych;

15) WS — tereny wod powierzchniowych $rodladowych;

16) WS-ZN — tereny wod powierzchniowych $rodladowych lub zieleni naturalne;j;

17) WS-ZP — tereny wod powierzchniowych $rodladowych lub zeleni urzgdzonej;

18) ZP— tereny zeleni urzadzonej;

19) ZN — tereny zieleni naturalnej;

20) CZ — tereny cmentarzy zamknigtych;

21) CC—teren cmentarza czynnego;

22) | — teren infrastruktury;

23) KKK- teren komunikacji kolejowej;

24) KDR — teren drogi glownej ruchu przyspieszonego;

25) KDG - tereny drog glownych;

26) KDZ — tereny drog zbiorczych;

27) KDL — tereny drog lokalnych;

28) KDD - tereny drog dojazdowych;

29) KR — tereny droég wewnetrznych

30) KOP — teren parkingu.

Wprowadza si¢ zapisy w par. 6 projektu planu:

1) dla calosci obszaru objetego planem wyklucza sie lokalizacje przedsigwzig¢ mogacych
zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, w rozumieniu przepisow o ochronie
srodowiska, za wyjatkiem inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i drogowe;;
Ponadto wprowadzono zakaz lokalizacji ustug ucigzliwych dla terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem uslig (MN), pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng lub uslugi (MN-U) oraz pod zabudowg mieszkaniowa
wiclorodzinng lub ustugi (MW-U), natomiast dla terenu 4.1UZ-UE-US wprowadzono
zakaz  lokalizacji  przedsigwzig¢  mogacych  potencjalnie  znaczaco  oddzatywac
na srodowisko z wyjatkiem infrastruktury techniczne;j.

Jednoczes$nie zdefiniowano ustugi ucigzliwe jako:

a) rodzaje ustuig konflktowych w stosunku do funkcji mieszkaniowej, tj. takich, ktore
moga powodowa¢ negatywne oddzalywanie na otoczenie wynikajace z przekroczenia
standardow $rodowiskowych okreslonych przepisami prawa, powodowane migdzy mnymi
emisja pylow 1 gazow, odoréw, halasu, promieniowania, a takze wynikajace ze
wzmozonego ruchu pojazdéw, zwigzanego z funkcjonowaniem obiektow 1 urzadzen
generujacych ten ruch,

b) blacharnie, lakiernie, warsztaty samochodowe, stolarnie, sklady wegla, sklady zomu,
obiekty zwigzane z przechowywaniem zwlok, prosektoria

c) ushigi z zakresu przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko,
z wylaczeniem o$rodkow wypoczynkowych Iub hoteli

Obowigzujg ustalenia w zakresie infrastruktury technicznej dla calego obszaru planu:

1) zaopatrzenie w wode — adaptuje si¢ istniejacy system sieci wodociggowej ukladu
podstawowego, zasilanego z magistrali wodociggowej z ujgcia wody ,Drweca”.
Dopuszcza si¢ rozbudowe i1 uzupehienie sieci wodociggowej, w tym do celow p. poz.,
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2) odprowadzanie $ciekéw sanitarnych: do projektowanego systemu kanalizacji sanitarnej,
splyw grawitacyjny $ciekow w kierunku potudniowo-wschodnim wspomagany systemem
przepompowni  Sciekow, wlaczonego do istniejacego systemu kanalizacji  sanitarnej
m. Torunia,

3) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z zachowaniem przepiséw odrgbnych;

4) zasilanie w energic elektryczng: adaptuje si¢ istniejacy system zasilania energetycznego
po stronie Sredniego napigcia 15kV. Dopuszcza sie rozbudoweg i uzupehienie istniejgcego
systemu sieci energetycznej w oparciu 0 projektowane stacje transformatorowe
15kV/0,4kV. Obowigzek sukcesywnej przebudowy istniejacych linii napowietrznych na
linie kablowe. Zasilanie stacji transformatorowych liniami kablowymi SN 15kV, zasilanie
odbiorcow ze stacji transformatorowej lniami kablowymi NN 0,4kV;

5)zachowanie gazociggu wysokiego cisnienia Dn400 1 Dn500 relacji Wioclawek-Gdansk;
6) zachowanie istnicjagcego systemu zaopatrzenia w gaz, docelowo zaklada si¢ zasilanie
W gaz z systemu Krajowego;

7) zachowuje si¢ istniejagce sieci telekomunikacyjne i dopuszcza si¢ ich rozbudowe,
uzupehienie oraz mozliwo$¢ sukcesywnej przebudowy istniejacych linii napowietrznych
na linie telefoniczne kablowe podziemne;

8) obowigzuje zaopatrzenic zabudowy w cieplo z indywidualnych lub zbiorowych zrodet
energi, z zastosowaniem paliw niepowodujacych ponadnormatywnego zanieczyszczenia
powietrza, oraz ze zrodet bez emisyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

9) wywoéz 1 utylizacje odpadéw i nieczystosci z obszaru planu zgodnie z systemem
obowigzujagcym na obszarze gminy;

Ustalenia w zakresie obstigi komunikacyjnej obszaru objetego projektem planu:

- ustala si¢ powigzanie ukladu komunikacyjnego na obszarze planu z ukladem
zewnetrznym poprzez:

a) droge oznaczong symbolem 6.1KDR (istniejaca ul. Kowalewska), droga krajowa nr 15
relacji Inowroclaw-Ostroda, projektowana ulica gldowna ruchu przyspieszonego,

b) drogi oznaczone symbolami 6.1KDG, (istnicjagca ul. Dworcowa), 6.2KDG (istniejaca ul.
Lubicka) - ulice glowne,

c) drogi zbiorcze 3.1KDZ, 3.2KDZ;

- o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej, ustala sie obslige komunikacyjna
terenow z przyleglych droég publicznych, wewnetrznych w sposdb zgodny z przepisami
odrgbnymi.

Ustalenia w zakresie zasad i warunkéw podzialu nieruchomosci dla calego obszaru planu:
- minimalna powierzchnia nowo wydzelanych dzalek budowlanych dla:

a) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej: 800 n?,

b) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie blizniaczej: 500 n?,

C) zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zabudowie szeregowej: 200 m?,

d) zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug: 1.000 m?,

e) zabudowy uslugowej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej: 1.000 n?,

f) zabudowy ustugowej: 1000 n?,

g) zabudowy produkcyjnej i skladowej: 3000 n?;

- dopuszcza si¢ wydzelanie dzalek budowlanych o powierzchni mniejszej niz minimalna
powierzchnia okres$lona w ust. 1, w celu:
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a) regulacji granic migdzy sgsiednimi dziatkkami budowlanymi, uregulowanic stanow
prawnych,

b) lokalizacji obiektow infrastruktury technicznej,

C) wydzelenia dojscia lub dojazdu do nowoprojektowanych dzialek budowlanych, zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami z zakresu prawa budowlanego;

3) fronty nowo wydzielanych dzalek budowlanych jako przylegajace do pasow
drogowych drog publicznych 1 wewnetrznych;

4) sytuowanic nowej zabudowy oraz przebudowa i rozbudowa zabudowy istnicjacej
zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami  zabudowy okreSlonymi na rysunku planu,
Z zastrzezeniem ust. 3

5) sytuowanic budynkow w zabudowie szeregowej i bliznmiaczej bezposrednio przy granicy
dziaki budowlane;.

Dla terenéw przeznaczonych na cele publiczne ustala si¢ 0% stawki procentowej shuzacej
do naliczania jednorazowej oplaty w stosunku do wzrostu wartosci nieruchomosci,
w momencie zbywania nieruchomosci. Dla pozostalych terenow ustala sie¢ 30% stawke
procentows, shizaca do naliczania jednorazowej oplaty w stosunku do wzrostu warto$ci
nieruchomos$ci, w momencie zbywania nieruchomosci.

Glowne wustalenia w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow
zagospodarowania terenu dla obszaru planu:

1) dla obszaru objetego planem ustala si¢ minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziakki budowlanej — 20%, chyba
7e ustalenia szczegblowe ustalajg inne parametry;

2) dla terendw, dla ktorych wystepowala potrzeba ustalenia wskaznika wielko$ci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziaki budowlanej, wskaznik ten
zostal okreSlony w ustaleniach szczegblowych, natomiast dla pozostalych terenéw
stwierdzono brak potrzeby jego okreslania;

3) dla terendw przeznaczonych pod zabudowg ustala si¢ minimalng intensywnos¢
zabudowy — 0,01, o ile ustalenia szczegoélowe nie ustalajg innych parametrow;

4) o ile z ustalen szczegdlowych nie wynikajg inne parametry, dla terendw przeznaczonych
pod zabudowe ustala si¢ maksymalng intensywno$¢ zabudowy:

a) 1,4 dla terenéw ushug lub produkcji przemyslowej lub skladéw i magazynow,

b) 1,2 dla terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej szeregowej i blizniaczej,

c) 0,8 dla pozostalych terendw przeznaczonych pod zabudowe;

5) o ile z ustalen szczegblowych nie wynikaja inne wskazniki, dla terendw przeznaczonych
pod zabudowe ustala si¢ nastepujace wskazniki ksztattowania zabudowy, z zastrzezeniem
pkt 6:

a) maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 25 m, w tym maksymalna wysoko$¢ budynkow - 12
m,

b) wysoko$¢ budowli sluzacych lgcznosci publicznej w rozumieniu przepisow odrgbnych —
40 m,

C) geometria dachu: maksymalny kat nachylenia pofaci - 45°;

6) o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej, ustala si¢ wolnostojaca forme
zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej;

13

Rzeczoznawca Majagtkowy Malgorzata Pawlak ul. A. Struga 19, 82-200 Malbork,
tel. 664464125, e —mail: pagoja@02.pl ; m.pawlak.wycena@gmail.com
Uprawnienia nr 5966 nadane 06 czerwca 2014 roku


mailto:pagoja@o2.pl

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WS1GREBOCIN

7) ustala si¢ obowigzek uwzglednienia ochrony zabudowy o warto$ci historyczno -
kulturowej, w tym obiektow wpisanych do rejestru zabytkow, na zasadach okreslonych
w Ustaleniach ogdlnych i szczegétowych.

llustruje to rysunek projektu planu miejscowego.

Rysunek 3. Projekt zmiany mie jscowego planu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI WSI GREBOCIN /
RYSUNEK PLANU 3

Zrédlo: Rysunek do projektu zmiany miejscowego planu (wersja do wylozenia), 2024r.

Jak wynka z powyzszego, gldwnym zaloZzeniem analizowanego projektu miejscowego
planu zagospodarowania jest ustalenie przeznaczenia obszaru wigczonego w jego granice,
migdzy mnymi pod  tereny  budownictwa  mieszkaniowego  jednorodzinnego
i wielorodzinnego, tereny ustigowe 1 produkcyjne, obiekty uzytecznos$ci publicznej,
gospodarstwa rolne 1 tereny rohicze, tereny zelenmi i1 lasy oraz infrastrukture techniczng
1 komunikacyjng.

Sporzadzenie planu ma  réwniez na celu stworzenie podstaw do rozwoju i realizacji
przedsigwzig¢ przez podmioty, ktore lokalizujg dzalalno$§¢ na terenie gminy. Obecnie
wprowadzona jest zmiana § 6 obowigzujacego planu, ktory dos$¢ restrykcyjnie zakazuje
lokalizacji przedsiewzie¢ zaliczanych do mogacych zawsze 1 potencjalnie znaczaco
oddzalywujacych na $rodowisko, za wyjatkiem drog i sieci infrastruktury technicznej oraz
za wyjatkiem terendow C P1+3, D P1+3 1 E P, na ktorych ustala si¢ zakaz lokalizacji
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko.

Realizacja planowanego zagospodarowania terendw wigczonych w granice analizowanego
projektu planu bedzie zgodna z aktualnymi potrzebami 1 zamierzeniami wlasciciel
gruntow, wyrazonych w zZozonych wnioskach o sporzadzenie planu miejscowego,
jak roéwniez z Kierunkami rozwoju tego fragmentu gminy zapisanymi w  Studium
uwarunkowan 1 kierunkoOw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubicz.
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7. Uwarunkowania prognozy skutkow uchwalenia planu miejscowego
7.1 Warunki sporzadzenia prognozy

Zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologi z dnia 17.12.2021 .
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (tekst jednolty, Dz U. z 2021 r, poz 2404), prognoza skutkow
finansowych uchwalenia planu miejscowego zawiera w szczegdlnosci:

1. prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne 1 wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomos$ci i mnne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami gmmy oraz oplaty i odszkodowania,
o ktorych mowa w art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami;

2. prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wilasnych gminy;

3. wnioski 1zalecenia dotyczace przyjecia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Uchwalenie  miejscowego planu  zagospodarowania —przestrzennego moze wywolaé
nastepujace Skutki:

1. Odszkodowania za utrate wartoSci nieruchomos$ci 1 ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci.

2. Wykupienie lub wywlaszczenie nieruchomos$ci do realizacji celow publicznych.

3. Obcigzenia zwigzane z budows infrastruktury technicznej.

4. Finansowanie obshigi proceséw nwestycyjnych.

5. Obcigzenia zwigzane z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

6. Wplywy z oplaty planistyczne;.

7. Wplywy z oplaty adiacenckiej.

8. Sprzedaz praw do nieruchomosci.

9. Podatki 1 oplaty lokalne.

7.2 Zalozenia do prognozy

Przyjeto 10 — letni okres prognozy (lata 2024 — 2033). Wytyczne do prognozy zostaly
przyjete na podstawie ustalen planu miejscowego oraz w oparciu o informacje uzyskane
w urzedzie gminy Lubicz, przy czym biorgc pod uwage ich tre$¢, zostaly wykorzystane
jako zrodlo informacji przy zalozeniu prawdopodobnego wariantu dla potrzeb obliczen
do prognozy.

7.3. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na wydatki gminy

7.3.1 Odszkodowania i wykup z tytulu negatywnych skutkéw wywolanych
na nieruchomosciach

Wysoko$¢ obcigzen finansowych za negatywne skutki wywolane na nieruchomosciach
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego zalezy od powierzchni nieruchomosci
objetej wykupieniem Iub odszkodowaniem 1 zmiang jej wartosci jednostkowe;.

Uchwalenie analizowanego planu miejscowego nic spowoduje zmniejszenia wartoSci

15

Rzeczoznawca Majagtkowy Malgorzata Pawlak ul. A. Struga 19, 82-200 Malbork,
tel. 664464125, e —mail: pagoja@02.pl ; m.pawlak.wycena@gmail.com
Uprawnienia nr 5966 nadane 06 czerwca 2014 roku


mailto:pagoja@o2.pl

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WS1GREBOCIN

nieruchomosci 1 w zwigzku z tym nie wystapig odszkodowania oraz wykup nieruchomosci

z tego tytulu.

7.3.2 Finansowanie obslugi procesow inwestycyjnych

Wydatki zwigzane =z obsluga procesu inwestycyjnego (rzeczoznawcy — majatkowi,
projektanci, geodeci, prawnicy) niec wystapia z uwagi na brak zakladanych odszkodowan
1 wykupow z tytulu utraty wartosci nieruchomosci 1 ograniczeh w Korzystaniu
z nieruchomo$ci wywolanych uchwaleniem planu miejscowego, czy wykupu gruntdéw pod
realizacj¢ celow publicznych iich budowe.

Przyjeto zalozenie jak w punkcie 7.3.1 i w prognozowanym okresie, na skutek uchwalenia
zmiany planu miejscowego nie szacuje sie wydatkow zwigzanych z obsluga procesu
inwestycyjnego.

7.3.3 Wydatki zwigzane z budowa infrastruktury technicznej

Obcigzenia finansowe gminy zwigzane z budowa infrastruktury technicznej przewidziane
przez gming do realizacji obejmuja:

- budowe 1 rozbudowe drég do parametrow docelowych,

- budoweg sieci wodociggowej 1 kanalizacji sanitarne;j.

Zapisy planu w zakresic zaopatrzenia w wod¢ zobowigzuja do podlgczenia zabudowy
do sieci wodociggowej | odprowadzenia $cickow do sieci kanalizacji sanitarne;j.

W miar¢ rozwoju nowej zabudowy na obszarze planu pojawi si¢ konieczno$¢ uzbrojenia
terenu w infrastrukture. W odniesieniu do sieci infrastruktury parametry techniczne
1 wieko$¢ planowanych mwestycji ujetych w zapisach planu umozZliwiaja roéznorodne
rozwigzania, stad trudno ustali¢ dokladne koszty ich realizacji Trudnoscia jest takze
ustalenie dokladnego okresu realizacji tych mwestycji, zwlaszcza, ze ich rozmiar moze
wykracza¢ poza mozliwosci finansowania z wlasnego budzetu gminy. Finansowanie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy
ujetych w projekcie planu podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach
publicznych (Dz.U. z 2023r. poz. 1270 z pém. zm.), przy czym limity wydatkow
budzetowych na wieloletnie programy inwestycyjne kazdorazowo sa ujete w budzecie
gminy na kazdy rok.

Prognozuje sig, z¢ w dluzszej perspektywie czasowej, realizacja ustalen projektu planu
wymaga¢ bedzie rozbudowy i budowy elementow infrastruktury technicznej i drogowej,
a rzeczywisty koszt inwestycji zostanie okreslony w wyniku zamowienia w trybie ustawy
Prawo zamowien publicznych. Przedsiewziecia te wplyna Korzystnie na stan lokalnej
infrastruktury  analizowanego obszaru gminy, co potencjalnie poprawi réwniez warunki
zycia mieszkancoOw wsi Grebocin.

Majac na uwadze powyzsze Oraz na podstawie informacji uzyskanych w gminie przyjeto
zalozenie, 7z Ww prognozowanym okresie, nie szacuje si¢ kosztoOw budowy sieci
mfrastruktury technicznej jakie poniesie gmina, na obszarze obj¢tym planem.

7.3.4 Wykup nieruchomos$ci pod realizacje celéw publicznych
Na skutek uchwalenia zmiany miejscowego planu nie wystapia wydatki na wykup
nieruchomos$ci pod realizacj¢ celow publicznych.

7.3.5 Koszty sporzadzenia miejscowego planu

Koszty sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania — przygotowanie
materialow wejsciowych (ekspertyzy, materialy geodezyjno-kartograficzne), opracowanie
16
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planu (prognozy skutkéw finansowych i oddzalywania na $rodowisko) zgodnie z umowa
szacowane s3 na Rczng warto§¢ 29 500 zL Gmina poniosla wydatek na opiniowanie
projektu planu przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno — Architektoniczng w kwocie 2 650
7t oraz na ogloszenia w kwocie 4 311 z.

7.4. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochody gminy

7.4.1 Oplata planistyczna

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowanmu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezel
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci
wzrosta, a wihsciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowa oplatg ustalona w tym planie, okreslona
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata ta jest dochodem
wlsnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Ustalenia zawarte w planie okreSlaja, Ze stawka procentowa shuzgca do naliczania
jednorazowej oplaty w stosunku do wzrostu warto§ci nieruchomos$ci, w momencie
zbywania nieruchomoéci dla terenow przeznaczonych na cele publiczne okreslona zostala
jako 0%, a dla pozostalych terenow wynosi 30%.

Na obszarze planu zajduja si¢ tereny teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
lub ustug (MN-U), stanowigce wlasnos¢ komunalng oraz tereny zabudowy wielorodzinnej
z dopuszczeniem uslug w parterach budynkéw oraz z dopuszczaniem ushig zdrowia
i opieki spolecznej (MW), gdzie obszar stanowi wlasno$¢ prywatng.

Nalezy zaznaczy¢, ze w obowigzujacym planie miejscowym omawiane tereny wigczone
w granice projektu planu majg przeznaczenie dla funkcji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowo — uslugowej oraz terendw zieleni urzadzone;.

Majac na uwadze powyzsze, w przypadku zbycia nieruchomosci przed uplywem okresu
5 lat, nie prognozuje si¢ znaczacego wzrostu warto$ci nieruchomosci.

W  prognozowanym okresie, na skutek uchwalenia planu miejscowego nie szacuje si¢

znaczacego wplywu z oplaty planistyczne;j.

7.4.2 Oplata adiacencka z tytulu udzialu w kosztach budowy infrastruktury

Ten rodzaj oplaty adiacenckiej zwigzany jest ze wzrostem wartosci nieruchomosci
w wyniku budowy urzadzen mfrastruktury technicznej.

Na dzien sporzadzania opracowania, Rada Gminy w Lubiczu nie podjela uchwaly
w sprawie ustalenia wysokos$ci stawek procentowych oplaty adiacenckiej.

Wobec powyzszego w prognozowanym okresie przyjeto zalozenie jak w pkt. 7.3.3,
na skutek uchwalenia zmiany planu miejscowego nie szacuje sie wplywu z oplat
adiacenckich z tytulu budowy infrastruktury technicznej.

7.4.3 Oplata adiacencka z tytulu scalenia i podzialu

Celem scalenia 1 podzialu nieruchomosci jest uzyskanie korzystniejszej konfiguracji
przestrzennej  poszczegdlnych nieruchomosci przez ich whscicieli 1 uzytkownikow
wicczystych dla  wlasciwego  zagospodarowania  nieruchomosci  zgodnie z  planem
miejscowym. Scaleniem 1 podzialem mozna obja¢ wylacznie nieruchomosci potozone
W obszarze objetym obowigzujacym planem miejscowym, w ktorym okreslone sg
szczegolowe warunki scalenia i podziatu. Uchwalenie planu miejscowego nie spowoduje
mozliwosci uzyskania wplywow z oplat adiacenckich z tytulu scalenia ipodziatu.
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7.4.4 Oplata adiacencka z tytulu podzialu

Oplata ta zwigzana jest ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek jej podzatu.
Podziat nieruchomosci polega na ewidencyjnym wyodrgbniennt w ramach jednej
nieruchomosci kilku dzalek gruntu bez zmiany podmiotu. Podzat wystepuje tylko wtedy,
kiedy wydzelenie dzalek, zgodnie z planem miejscowym, nastgpuje w granicach
istniejacej nieruchomosci.

Uchwalg NR XIV/127/07 Rady Gminy Lubicz z dnia 16 listopada 2007 r. zmieniajaca
uchwale w sprawie ustalenia wysokos$ci stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytulu
wzrostu warto$ci nieruchomosci w  wyniku jej podzati, ustalono wysoko$¢ stawek
procentowych oplaty adiacenckiej w wysokosci 30 % réznicy warto$ci nieruchomosci.

Na dzien sporzadzenia opracowania gmina nie posiada informacji o koncepcji podzalu
terenu na obszarze zabudowy wiclorodzinnej z dopuszczeniem usluig w parterach
budynkoéw oraz z dopuszczaniem ushig zdrowia 1 opieki spotecznej (MW).

W prognozowanym okresie, na skutek uchwalenia planu miejscowego nie szacuje si¢
zaczacego wplywu z oplaty adiacenckiej z tytulu podzialu nieruchomosci na tym
obszarze.

7.4.5 Wplywy ze sprzedazy nieruchomos$ci stanowigcych wlasno§¢ Gminy

Gmna jest wilascicielem terendéw inwestycyjnych polozonych na obszarze objetym
analizowanym projektem planu, w obrebie terendéw 4.11MN-U - teren zabudowy
mieszkaniowe]  jednorodzinnej lub  uslug.  Powierzchnia  terenéw  komunalnych
przeznaczonych do zbycia stanowi 0,6290 ha.

Zalozenia:

- Srednia warto$¢ jednostkowa gruntu dla terenu zabudowy - teren zabudowy
mieszkaniowe]j jednorodzinnej wynosi 120 zZ/m2 (netto),

- sprzedaz gruntow 100% w okresie prognozy.

Wplywy ze sprzedazy dla terenow MN

[warto$¢ gruntu] = [oszacowana powierzchnia w m2] x [prognozowana $rednia cena 1m?2]
[wartos¢ gruntu] = 6290 m2 x 120 zZ/m2 = 754 800 z

Na skutek uchwalenia planu miejscowego szacowane s3 wplywy ze sprzedazy
nieruchomos$ci komunalnych.

7.4.6 Dodatkowe wplywy z tytulu podatku od nieruchomosci i podatku dochodowego
Podatek od nieruchomosci placg wiasciciele gruntéw, budynkow i1 budowli, na postawie
przepisow ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i oplatach lokalnych (Dz U.
z 2022 r. poz. 1452 z poém. zm.). Ustawa okresla kategorie nieruchomosci oraz
maksymalne stawki podatkowe dla kazdej z nich. Stawki dla poszczegdlnych kategorii
okresla w drodze uchwaly rada gminy. Organem podatkowym wiasciwym w sprawach
podatkéw 1 oplat uregulowanych w ustawie jest wojt.

Rada Gminy Lubicz przyjeta Uchwale nr LXIV/793/23 RADY GMINY LUBICZ z dnia 30
listopada 2023 r w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci oraz
zwolien od tego podatku.

Do prognozy przyjgto obowigzujace w roku 2024 stawki podatkowe:

- od 1 m2 powierzchni gruntéw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej
statutowej dzatalno$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,58
2,

- od budynkéw mieszkalnych Iub ich czgéci — od 1n? powierzchni uzytkowej 0,88 7,
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- zwigzanych z prowadzeniem dzalalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czgs$ci zajetych na prowadzenie dzalalnosci gospodarczej - 29,30 z od 1 m2
powierzchni uzytkowej.

Dla celu prognozy w obrgbie terenu o przeznaczenu 4.11MN-U przyjeto maksymalng
warto$¢ podatku od nieruchomosci w wysokosci 5490 7 za ostatni rok podatkowy,
przy zalozeniu zrealizowania planowanej zabudowy i sprzedazy czgsci powierzchni terenu.
Powierzchnia terendw komunalnych przeznaczonych do zbycia stanowi 0,6290 ha.

Dla obszaru okreslonego w planie micjscowym jako 5.1MW - tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem uslug o pow. ok 4,2 ha, przyjeto
zalozenie, 7ze teren zostanie w calosci zainwestowany pod budownictwo wielorodzinne
z ustlugami. Osiedle bedzie realizowane etapami, a podatek bedzie naliczony od piatego
roku prognozy. Dla celu prognozy przyjeto, ze faczny podatek od nieruchomosci bedacej
przedmiotem zainwestowania pod budynki wielorodzinne (od gruntu i budynkow),
za jeden rok podatkowy, zostal oszacowany na wartos¢ 166 100 zk

Wplywy z potencjalnych przysztych podatkow od o0sob fizycznych i prawnych

W niniejszej prognozie zostaly pominigte wplywy z potencjalnych przysztych podatkéw
od o0s6b fizycznych 1 prawnych jako te, ktdre sa niedookreslone lub moga wystapic
po okresie prognozy. Dochody, o ktérych mowa powstaja w wyniku rozwoju obszaru,
po zakonczeniu calego procesu inwestycyjnego. Obecnie gmina nie posiada informacji
na temat terminu realizacji potencjalnych inwestycji, na terenach objetych zmiang planu
miejscowego. Wzrost z tytulu podatku dochodowego (PIT, CIT) jest nielatwy
do prognozowania 1 uzalezniony od ilosci przyszlych podmiotow prowadzacych
dzialalno$¢ gospodarcza oraz przewidywanej iloSci zatrudnionych os6b. Reasumujac,
uchwalenie zmiany planu miejscowego przyczyni si¢ do wzrostu wplywow z podatku
od nieruchomosci.

7.4.7 Wplywy z podatku od czynno$ci cywilnoprawnych

Podatek od czynnosci cywilno-prawnych (oplata skarbowa) jest to podatek odprowadzany
od transakcji przenoszenia wilasnosci rzeczy 1 praw majatkowych. Aktualng wysoko$¢
oplaty ustala ustawa o podatku od czynnosci cywinoprawnych z 9 wrzesnia 2000 r. (D. U.
z 2023 r. poz. 170 z p6ézn.zm.). Oplaty od czynnosci cywinoprawnych sa forma podatku
dochodowego, stanowia 2% wartosci nieruchomosci w chwili sprzedazy. Podatek ten
stanowi dochod gminy.

Zaklada si¢, iz nastgpi obrot nieruchomosci w obrebie terenu MW-U 0 przeznaczeniu
mieszkaniowym 1 uslugowym, szczegblnie lokali w budynkach wielorodzinnych, a takze
teren6w komunalnych MN-U zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej lub uslug. W takim
przypadku, zbycie nieruchomosci (mieszkan) na rynku pierwotnym i terendw
komunalnych nie podlega oplacie skarbowej (pcce).

Jak wynika z powyzszego uchwalenie planu miejscowego nie przyczyni si¢ do wzrostu
wplywow z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych.

7.5 Oszacowane wartosci prognozy
Oszacowane wartosci prognozy zostaly zaprezentowane w Tabeli 2.
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Tabela 2. Okreslenie warto§ ci prognozy

Rok prognozy
2024 | 2025 | 2026 | 2007 [ 2008 2029 2030 2031 2032 2033 | Razem
Wyszezegolnienie 1 2 3 4 5 6 7 § 9 10 2101at

Wydatki gminy zwiazane z uchwaleniem planu miejscowego 36 461
Odszkodowania i wykup z tytuh negatywnych skutkow wywolanych na

nigruchomosciach 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Finznsowanie obshugi procesow inwestyeyjnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wydathi zwiazane z budowa infrastruktury techniczng 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ()
Wykup nieruchomose pod realizacye celow publicanyeh 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0)
Koszty sporzadzenia migjscowego planu 36461 [ 0 0 0 0 0 0 0 0 36461
Wplywy gminy zwiazane z uchwaleniem planu mijscovego 1364303
Oplata planistyczna 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0)
Oplata adiacencka z tytuhu udnahu w kosztach budowy infrastruktury 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Optata adiacencka 2 fytuhu scalenia i podziahy 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 ()
Oplata adiacencka 2 tytubu podziahu 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wplywy z¢ sprzedazy meruchomosci stanowizcych wiasnos¢ Gmuny 0 0 30360 193840] 236400 0 0 0 0 0] 734800
Dodatkowe wphywy 2 tytutu podatiu od niemachomosci i podatiu

dochodowego 0 [ 0 0 4387 45330 $8343[ 1300700 130070 11395 60950
Wplywy z podatku od czynnoset cywilnoprawnych 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Roznica (wplywy gminy - wydatki gminy) 1327844

Zrédlo: opracowanie wlasne.
8. Wnioski koncowe

Przeprowadzona ocena efektywnosci ekonomicznej iwestycji, jaka jest realizacja ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci wsi Grebocin w gminie
Lubicz, przy danych zalozeniach wyjSciowych w prognozowanym na ich podstawie
scenariuszu, dala wynik korzystny.

Jak wynika z analizy ustalen projektu miejscowego planu, gldownym jego zalozeniem jest
ustalenie przeznaczenia obszaru wilaczonego w jego granice, miedzy nnymi pod tereny
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i wielorodzinnego, tereny usligowe
i produkcyjne, obiekty uzytecznosci publicznej, gospodarstwa rolne i tereny rohicze,
tereny zieleni i lasy oraz infrastrukture techniczng 1 komunikacyjng. Ponadto, plan
wprowadza zmiang § 6 obowigzujacej uchwaly, ktory w zasadach ochrony $rodowiska,
przyrody 1 krajobrazu kulturowego, ustala zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ zaliczanych
do mogacych zawsze 1 potencjalnie znaczaco oddzialywujacych na $rodowisko,
za wyjatkiem drog 1 sieci infrastruktury technicznej oraz za wyjatkiem terenow C P1+3, D
P1+3 i E P, na ktorych ustala si¢ zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze
maczaco oddzialywa¢ na Srodowisko. Przyjete w projekcie zmiany planu sg wiasciwe
z punktu widzenia ochrony S$rodowiska. Optymalnym jest wyznaczenie zasiggu
przestrzennego  terendw  (przemyshu ., P”) na ktéorych  dopuszczono, lokalizacje
przedsiewzig¢ mogacych oddzalywa¢ na Srodowisko. Jednoczesne wprowadzenie zmian
wybranych  wskaznikéw  urbanistycznych oraz  ujednoliconych  zasad  ksztaltowania
przestrzeni i jej zagospodarowania, na terenach wlaczonych w granice planu, umozliwi
racjonalne wykorzystanie 1 zagospodarowanie obszaru przez podmioty prowadzace
dzialalno§¢ gospodarczg. Nalezy takze zauwazy¢é, ze projekt planu zmienia ustalenia
w zakresiec obsiugi komunikacyjnej obszaru objetego opracowaniem. W projekcie planu
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przeznacza si¢ na potrzeby rozbudowy ukladu komunikacyjnego tranzytowego Iacznie
okolo 4950 m2 terenu wigcej niz w obecnie obowigzujacym planie. Roznica ta wynika
glownie z dokonanych zmian W docelowym uksztaltowanu pasa drogowego
ul. Kowalewskiej, ktore do projektu planu zostaly wprowadzone na wniosek GDKIA.
Za$ powierzchnia terenu przeznaczonego do wykupu na cel budowy drog dojazdowych
w ramach realizacji zadan wlasnych gmimy, wzrosla wzgledem obowigzujacego mpzp.
0 ok. 800 m2.

Zidentyfikowane elementy prognozy, ktore maja znaczny wplyw na jej niepewnos¢
to przede wszystkim wielkos¢ powierzchni przeznaczonej pod mwestycje dla nowej
zabudowy, przede wszystkim mieszkaniowej i ustuigowej, wplywy dla gminy z tytulu
podatku od nieruchomo$ci oraz trudny do sprecyzowania okres trwania procesu
inwestycyjnego i zwigzane z tym wydatki gminy na budowe infrastruktury. W zwigzku
z tym prawdopodobne wydatki i wplywy do budzetu gminy s3 SciSle zwigzane z realizacja
I rozwojem inwestycji na terenie objetym planem, w zalozonej perspektywie czasowe;.
Realizacja planowanego zagospodarowania terendéw wigczonych w granice analizowanego
projektu planu bedzie zgodna =z aktualnymi potrzebami 1 zamierzeniami wiascicieli
gruntdéw, wyrazonych w Zozonych wnioskach o sporzadzenie planu miejscowego,
jak réwniez z kierunkami rozwoju tego fragmentu gminy zapisanymi w Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubicz.

9. Klauzule

1. Niniejsze opracowanic jest integralng czg$cia projektu  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego inalezy je rozpatrywaé lgcznie z projektem planu.

2. Prognoza skutkow fmnansowych stanowi jedynie szacunkowa ocen¢ finansowa
przyjetych w projekcie planu rozwigzan.

3. Niniejsze opracowaniec ma charakter opmii o wartosciach 1 kosztach 1 nie jest operatem
szacunkowym. Podane warto$ci w odniesieniu do powierzchni sa szacunkowe.

4. Uzyskane wynki na etapie opracowania prognozy skutkow finansowych nie moga
stuizy¢ do rozliczen odszkodowan 1 oplat, ktore winny by¢ okreslone indywidualnie
dla kazdej nieruchomos$ci z chwilg zaistnienia na niej odpowiednich zdarzen.

5. Opracowanie zawiera 21 ponumerowanych stron.
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