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1. PRZEDMIOT | CEL OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Nowa Wie$
w gminie Lubicz.

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkow finansowych przedsiewziecia, jakim jest
uchwalenie i realizacja zatozen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zidentyfikowane koszty i przychody, kidre potencjalnie mogg sie
pojawi¢ po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
dotyczg budzetu gminy.

Uchwalenie planu jest ustanowieniem prawa miejscowego, ktore poprzez ustalenie
przeznaczenia terendw i zasad ich zagospodarowania, powoduje okre$lone skutki
przestrzenne, ekonomiczne, prawne. Skutki te wynikajg na przyktad ze zmiany funkgciji
terenu, a wiec i zmiany wartosci gruntow (spadek, wzrost lub utrzymanie obecnej
wartosci nieruchomosci).

Opracowanie to moze by¢ wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego
w zakresie: wyboru wariantow rozwigzan w planie, okreslania zakresu opracowywania
planu, ustalania kolejnosci prac w przypadku etapowania uchwalania planu,
wstepnego budzetowania dochodow i wydatkéw wiasnych gminy, zwigzanych
z wptywem ustalen mpzp, itp. Przyjete rozwigzania planistyczne ocenia sie w formie
szacowania przyblizonych kosztéw realizacji ustalen planu i osiggniecia
prawdopodobnych zyskow lub korzysci innego typu.

Niniejszego opracowania nie nalezy traktowac¢ jako wyceny inwestycji, ani wyceny
wartosci nieruchomosci. Wartosci zamieszczone w opracowaniu sg wartosciami
przyblizonymi i nie mozna ich wykorzystywac¢ jako podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych.

Celem opracowania niniejszej prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego jest okreslenie skutkdw finansowych wynikajgcych z faktu prawnego,
jakim jest uchwalenie planu.

Zakres prognozy zgodny jest z rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2404) i obejmuje

w szczegolnosci:

e prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wpltywy z podatku od nieruchomos$ci
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i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz optaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36. ustawy;

e prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wiasnych gminy;

e wnioski dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

2. PODSTAWY PRAWNE

e Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.);

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (t.j. Dz.U. 2021 poz. 2404) — akt zastosowany z uwagi na date
podjecia uchwaly intencyjnej do planu;

e Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz.
1465 z p6zn. zm.);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U.
z 2024 r. poz. 1145 z pdzn. zm.);

¢ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1832);

e Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
39);

¢ Uchwata Rady Gminy Lubicz Nr VIII/86/24 z dnia 28 listopada 2024 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci oraz zwolnieh od tego
podatku;

o Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Nowa Wies,
uchwalony Uchwatg Nr XLI/540/22 Rady Gminy Lubicz, z dnia 31 marca 2022 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Nowa Wies.

3. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

3.1. UZYTKOWANIE TERENOW

3.1.1. STAN ISTNIEJACY

W granicach obszaru objetego planem, obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego uchwalony Uchwatg Nr XL1/540/22 Rady Gminy
Lubicz, z dnia 31 marca 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Nowa Wies.
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Zgodnie z jego ustaleniami czes¢ dziatki nr 57/12 przeznaczona jest pod zabudowe
zagrodowg (teren 87-RM). Tereny sgsiadujgce od strony poétnocnej zostaty
przeznaczone Ww obowigzujgcym planie pod teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, od strony zachodniej i potudniowej pod teren zieleni krajobrazowe;j,
zas od strony wschodniej pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowy ustugowe;.

Legenda
|1 Granica obszaru objetego opracowaniem

Ryc. 1. Wyrys z obowigzujgcych aktéw prawa miejscowego.

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie: https:/lubicz.e-mapa.net/

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lubicz obszar objety przedmiotowym planem znajduje sie w
granicach terenu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg z ustugami oraz
terenu predysponowanego do zalesien i zadrzewien. Zgodnie z obowigzujgcym
Studium, obraz uzytkowania kazdego z terendw przedstawiono w sposéb
zgeneralizowany, a ostateczne ustalenie granic terendéw powinno by¢ dokonane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Nalezy zauwazyC, ze
dziatka objeta projektem planu jest w stanie istniejgcym zabudowana budynkiem
mieszkalnym w ramach zabudowy zagrodowej. W zwigzku z powyzszym istnieje
uzasadnienie dla skorygowania granic terenu przeznaczonego pod zabudowe
wzgledem obowigzujgcego studium. Przewidywane w planie rozwigzania nie
naruszajg ustalen ,Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
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przestrzennego Gminy Lubicz”, uchwalonego uchwatg nr XV/176/2011 Rady Gminy
Lubicz z dnia 11 pazdziernika 2011r.

:r. ' - 'li. 'ﬁl 1 L "
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T Rl 'éln, I "- i ‘.F‘: - ~ - i . - “ iq&anicaoibszraruiobjetego opracowaniem
Ryc. 2. Obszar objety planem na tle obowigzujgcego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Lubicz.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: https://lubicz.e-mapa.net/

3.1.2. TRENDY ZMIAN

Na etapie wylozenia do publicznego wglagdu obowigzujgcego aktualnie planu
miejscowego (uchwata Nr XL1/540/22 Rady Gminy Lubicz z dnia 31 marca 2022 r.),
wiasciciel dziatki objetej granicami zmiany planu, ztozyt uwage polegajgcg na zmianie
przeznaczenia terenu z zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
ustugowej (MN,U) na funkcje zgodng z dotychczasowym przeznaczeniem ustalonym
w obowigzujgcym na tamten czas planie (uchwata Nr X/137/03 Rady Gminy Lubicz, z
dnia 4 wrzes$nia 2003r.), tj. zabudowa zagrodowa wraz z przeznaczeniem
uzupetniajgcym w postaci ustug (nieucigzliwych). Wojt postanowit uwzglednié
przedmiotowg uwage, w zwigzku z czym w granicach dziatki objetej uwagg wydzielono
teren 87-RM. Jednakze, z powodu przeoczenia nowo wydzielony teren nie zostat
uwzgledniony w ustaleniach § 17 pkt 3 procedowanego wtedy planu (aktualnie
obowigzujgcego), ktdre zawierajg odstepstwo od zakazu zabudowy w granicach strefy
0 szerokosci 100m od linii brzegu rzeki Drwecy i zbiornikbw wodnych. Przedmiotowy
teren kwalifikuje sie do odstepstwa od zakazu zabudowy z uwagi na brak zmiany
przeznaczenia tych terenow w projekcie wzgledem ustalen obowigzujgcego na tamten
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czas planu, uchwalonego uchwatg Nr X/137/03 Rady Gminy Lubicz, z dnia 4 wrzesnia

2003 r.

Zmiana obowigzujacego planu polega wytgcznie na wyeliminowaniu poczynionej

pomviki pisarskiej.

3.2. WLADANIE GRUNTAMI

Powierzchnia obszaru opracowania planu wynosi ok 0,31 ha.

Tab. 1. Struktura wtadania gruntami w granicach obszaru objetego planem.

l.p.

Struktura wtadania

Nr dziatki

1) Prywatna

57112

4. BILANS TERENOW DLA PROGNOZY SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Tab. 2. Bilans terenéw dla prognozy skutkéw finansowych.

L.P. Tereny w Powierzchnie Przeznaczenie Teren, na Teren, na
projekcie (w ha) dotychczasowe ktérym nastapit ktérym nie
planu (w obecnie wzrost wartosci nastapit
obowigzujgcym (w ha) wzrost
miejscowym planie wartosci lub
zagospodarowania nastapit
przestrzennego) niewielki
wzrost
wartosci
(w ha)
1. MNW-U 0,31 87-RM - 0,31

Zrédio: opracowanie wiasne

5. OBCIAZENIA FINANSOWE GMINY W NASTEPSTWIE UCHWALENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Obcigzenia finansowe, ktére musi ponies¢ Gmina w zwigzku z uchwaleniem planu
mogg mie¢ rézny charakter i zakres.
Do obcigzen finansowych nalezg przede wszystkim:
1) obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach:
— ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci,
— zmniejszenie wartosci nieruchomosci,
2) obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomosci przeznaczonych
do realizacji gminnych celéw publicznych:
— tereny pod drogi,
— tereny zielone urzadzone,
— tereny pod inne lokalne cele publiczne,
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3) obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy Ilub przebudowy
infrastruktury techniczne;j:
— drogi publiczne,
— sieci kanalizacji sanitarnej,
— sieci kanalizacji deszczowej,
— sieci wodociggowe,
4) obcigzenia finansowe zwigzane z obstugg procesu inwestycyjnego:
— opracowanie planu,
—wykonanie wycen dla ustalenia r6znych rekompensat i nabycia nieruchomosci.

5.1 KOSZTY ZWIAZANE Z OBCIAZENIAMI FINANSOWYMI ZA NEGATYWNE
SKUTKI WYWOLANE NA NIERUCHOMOSCIACH

Obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach wynikajg
gtébwnie z zapiséw art. 36 ust 1, 2, 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W przypadku uchwalenia planu miejscowego albo jego zmiany, gdy
korzystanie z catej nieruchomosci lub z jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgda¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode lub

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci lub

3) zamiany nieruchomosci na inng.

W przedmiotowym planie miejscowym nie przewiduje sie ww. obcigzen finansowych
gminy za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach w nastepstwie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

5.2. KOSZTY WYKUPU PRZEZ GMINE GRUNTOW WLASNOSCI INNEJ NIZ
GMINY PRZEZNACZONE NA CELE PUBLICZNE GMINY

W granicach opracowania planu nie wystepujg grunty przeznaczone na cele publiczne
Gminy, ktére poprzez ustalenia projektu planu mogg wywota¢ potrzebe wykupu
gruntéw.

5.3. SZACUNKOWE NAKLADY INWESTYCYJNE NA UZBROJENIE TERENU

DROGI PUBLICZNE
W projekcie planu nie przewiduje sie budowy nowych drég publicznych gminnych.
Poprzez nowe drogi rozumie sie takie, ktére nie sg drogami istniejgcymi i nie sg
wydzielone obecnie dziatkg ewidencyjng, nalezgcg do Gminy. Ewentualne koszty
wynikajgce z budowy lub przebudowy drog nie bedag bezposrednio wynikiem ustalen
niniejszego projektu planu miejscowego.
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POZOSTALE UZBROJENIE

Na obszarze opracowania przebiegajg sieci: elektroenergetyczna, wodociggowa
i kanalizacji sanitarnej. W sgsiedztwie przebiega dodatkowo sie¢ gazowa oraz
telekomunikacyjna.

Trudno na chwile obecng przewidzieé, jak bedzie nastepowat rozwéj zabudowy i jakie
w zwigzku z tym rozwojem pojawig sie potrzeby w zakresie infrastruktury techniczne;.
Ponadto, konieczno$¢ przytgczenia nieruchomosci do infrastruktury technicznej
wynika z dotychczas obowigzujgcego planu.

54 OBCIAZENIA FINANSOWE ZWIAZANE Z OBSLUGA PROCESU
INWESTYCYJNEGO

Koszty sporzadzenia planu oraz koszty nabycia nieruchomosci sg kosztami
zwigzanymi z obstugg procesu inwestycyjnego.

6. DOCHODY GMINY W NASTEPSTWIE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Plany miejscowe wywotujg szereg nastepstw, ktoére oprocz koniecznosci ponoszenia
obcigzen finansowych powodujg takze mozliwo$¢ zwiekszenia dochoddéw gminy.
Mozliwe zrédta dochodéw gminy przy realizacji planu miejscowego wynikajg gtéwnie
z

1) Sprzedazy nieruchomosci gminnych.

2) Optat planistycznych.

3) Optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci.

4) Optat adiacenckich z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej (w tym
budowy drdg).

5) Dochoddw z podatku od nieruchomosci — np. zmiany podatku z rolnego lub leSnego
na podatek od nieruchomosci, podatkow od budynkéw i budowli wybudowanych na
terenach objetych planem.

6) Dochoddéw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami — podatki od czynnosci
cywilno-prawnych.

7) Innych dochodéw — gtéwnie dochoddéw z podatkéw z dziatalnosci gospodarczej.

6.1. DOCHOD ZE SPRZEDAZY GRUNTOW GMINNYCH

W granicach planu nie wystepujg grunty stanowigce wtasnosé gminy, ktére mogag byé
przedmiotem sprzedazy.

6.2. RENTA PLANISTYCZNA

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosé
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nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg optate ustalong w tym
planie, okre$long w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci.
Zgodnie z projektem uchwaty przewiduje sie rente planistyczng dla terenu MNW-U:
30%.

Jezeli wiasciciele tych terenéw zdecydujg sie sprzedaé grunt w okresie krétszym niz
5 lat od uchwalenia niniejszego projektu planu, to Gmina bedzie mogta naliczy¢ rente
planistyczng w wysokosci 30% od kwoty wzrostu wartosci.

6.3. OPLATA ADIACENCKA

Pobranie optaty jest zwigzane z dokonaniem podziatu nieruchomosci i budowg
urzadzen infrastruktury technicznej. Projekt planu przewiduje podziat terenéw oraz
daje mozliwos¢ realizacji urzadzen infrastruktury technicznej, w zwigzku
z czym mogg zaistnie¢ podstawy do naliczenia optaty adiacenckiej.

6.4 WPLYWY DO BUDZETU GMINY Z PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

W projekcie planu nie przewiduje sie wzrostu wartosci nieruchomosci.

Celem sporzadzenia niniejszego planu jest wylgcznie wyeliminowanie poczynionej
pomyiki pisarskiej, co nie bedzie miato znaczgcego wptywu na wzrost wartosci
nieruchomosci.

7.WNIOSKI

Na podstawie sporzgdzonej prognozy finansowej uchwalenia przedmiotowego planu
miejscowego mozna wnioskowac, iz przy realizacji proponowanych w planie
rozwigzan (zgodnie z przyjetymi w prognozie zatozeniami), koszty, jakie moze poniesc
gmina, wynikajg przede wszystkim z kosztéw sporzgdzenia planu oraz, w przypadku
koniecznosci rozbudowy sieci infrastruktury technicznej. Ustalenia planu dopuszczajg
jednak korzystanie z indywidualnych rozwigzan w zakresie infrastruktury techniczne;.
W przypadku braku zasadnos$ci rozbudowy sieci, Gmina nie bedzie zmuszona do
ponoszenia kosztow z tym zwigzanych.

Sporzgdzenie niniejszego planu jest podyktowane wylgcznie potrzebg
wyeliminowania poczynionej pomyiki pisarskiej.

Niniejsza prognoza skutkéw finansowych zostata wykonana na bazie pewnych
zatozen, ktérych wykonanie ma nastgpi¢ od wprowadzenia w zycie planu i tylko przy
ich zaistnieniu, uzyskane wyniki bedg wtasciwe. Szacunkowe wielkosci podane w
niniejszym opracowaniu nie mogg stanowi¢ podstawy do wydania decyzji
podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych ze wzrostem
wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.
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