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1. WSTEP

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkdw finansowych mogacych wystgpié
w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego granice
zostaty wyznaczone zgodnie z Uchwatg Nr 1V/33/2019 Rady Gminy Zbiczno z dnia 25 stycznia
2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zbiczno.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest dokumentem sporzgdzanym do projektu planu. Obowigzek opracowania
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wynika z art. 17 pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Podstawg prawng jej sporzadzenia jest ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisy wykonawcze rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie prognozy skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu opracowuje sie w celu okreslenia wptywu ustalen
miejscowego planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, a takze w celu przedstawienia

w kategoriach ekonomicznych skutkéw tworzonego prawa miejscowego.

Niniejsze opracowanie nie jest kosztorysem inwestorskim ani operatem szacunkowym
w mysl ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W prognozie nie uwzglednia sie zmiennych
czynnikdw i warunkéw mogacych mieé¢ wptyw na rynek nieruchomosci. Dane wyjsciowe
przyjete do kalkulacji nalezy traktowad jako dane przyblizone ustalone dla nieruchomosci
reprezentatywnych oszacowane na podstawie dostepnych materiatéw (w tym pochodzace
z Urzedu Gminy). Prognoza zakfada dziesiecioletni horyzont czasowy liczony od momentu
uchwalenia planu. Odlegta perspektywa czasowa powoduje, ze prognozowanie
ekonomicznych skutkéw realizacji planu zawiera w sobie istotny element btedu wynikajacy
z tytutu mozliwych zmian koniunktury gospodarczej na rynku lokalnym, regionalnym
i krajowym. Jednak informacje wynikajgce z szacunkéw, nawet obarczone btedem,
sg istotne z punku widzenia strategicznych decyzji dotyczacych polityki przestrzennej gminy
oraz stanowig przyblizenie potencjalnego wptywu uchwalenia miejscowego planu na finanse

gminy.
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2. PRZEDMIOT | CEL PROGNOZY

Przedmiotem prognozy jest obszar objety projektem zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zbiczno, gmina Zbiczno.

Celem prognozy jest okreslenie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, o ktérych mowa w art. 17 pkt. 5 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie wptywajacym na finanse gminy.

3. ZAKRES PROGNOzZzY

Zakres prognozy obejmuje obszar objety planem, wyznaczony zgodnie z Uchwata
Nr 1V/33/2019 Rady Gminy Zbiczno z dnia 25 stycznia 2019 r. r., dla ktérego prognozuje sie

zmiany wptywajgce na finanse gminy.

4. AKTUALNOSC PROGNOZY

Prognoze sporzgdzono wedtug stanu i poziomu cen na dzien przekazania projektu

planu miejscowego do opiniowania i uzgadniania, tj. na dziefi 5 lutego 2020 r.

5. PODSTAWA PRAWNA PROGNOZY

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(t.j. Dz. U.z 2018 r. poz. 1945 z pdzn. zm.),

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587),

— Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 1170 z pdin. zm.),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2020 r.

poz. 65 z pdin. zm.).
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6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Zbiczno, gmina Zbiczno,

— uchwata Nr 1V/33/2019 Rady Gminy Zbiczno z dnia 25 stycznia 2019 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Zbiczno,

— uchwata Nr XXXI111/184/2017 Rady Gminy Zbiczno z dnia 26 kwietnia 2017 r. w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zbiczno (Dz.
Urz. Woj. Kujawsko-Pomorskiego z dnia 5 maja 2017 r., poz. 2111),

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zbiczno,
przyjete uchwatg Nr XXXV1/201/2017 Rady Gminy Zbiczno z dnia 22 sierpnia 2017 r.,

— uchwata Nr XV/99/2019 Rady Gminy Zbiczno z dnia 25 listopada 2019 r.
w sprawie ustalenia stawek podatku od nieruchomosci (Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom poz.
6627),

— uchwata Nr XV/100/2019 Rady Gminy Zbiczno z dnia 25 listopada 2019 r. w sprawie
Sredniej ceny skupu zyta dla celéw podatku rolnego (Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom poz. 6628),

— informacje i materiaty udostepnione przez gmine Zbiczno,

— dane o transakcjach rynkowych.

7. ZALOZENIA DO PROGNOZY

Zgodnie z §11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegdlnosci:

a) prognoze wptywu ustalen mpzp na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na
wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz na opfaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36
ustawy;

b) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,

ktore nalezg do zadan wiasnych gminy,

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein 7 | Strona



PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WSI ZBICZNO

c) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkdw finansowych.

Uwagi metodyczne do prognozy.

Rozliczenie powierzchni terenéw wykonane zostato graficznie na podstawie projektu
planu miejscowego, nie nalezy traktowad go jako wigzgcego wyniku, a jedynie jako obliczenia
pomocnicze sporzgdzone na potrzeby niniejszej prognozy.

Wyznaczone wielkosci prognozowanych cen i zmian wartosci ustalono wytgcznie na
potrzeby niniejszego opracowania. Nie mogg by¢ one podstawg wydania jakiejkolwiek decyzji
administracyjnej, nie moga tez stuzy¢ do rozliczern ewentualnych odszkodowan i optat, ktére
powinny by¢ rozpatrywane indywidualnie dla kazdej z nieruchomosci z chwilg zaistnienia
odpowiednich zdarzen.

Prognoza skutkow finansowych wchodzgca w sktad materiatdw planistycznych jest
aktualna na dzien przekazania projektu miejscowego planu do opiniowania i uzgadniania
zgodnie z § 10 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Okres prognozy obejmuje perspektywe dziesieciu lat od momentu wejscia w zycie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

8. CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJETEGO PLANEM PRZED | PO

UCHWALENIU PLANU

Obszar objety planem zlokalizowany jest w potudniowej czesci wsi Zbiczno, gmina

Zbiczno. Gmina Zbiczno potozona jest w powiecie brodnickim, we wschodniej czesci
wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Pétnocno-wschodnia granica gminy Zbiczno stanowi
jednoczesnie fragment granicy wojewddztwa kujawsko-pomorskiego. Gmina Zbiczno
sgsiaduje z gminami: Biskupiec, Kurzetnik (w wojewddztwie Warminsko-Mazurskim) oraz
Brodnica, Brzozie, Bobrowo, Jabtonowo Pomorskie i Miastem Brodnica (w wojewddztwie
kujawsko-pomorskim). Powierzchnia gminy wynosi okoto 13 tys. ha, a ludno$¢ liczy okoto 5
tys. mieszkancow.

Wies Zbiczno jest najwiekszg miejscowoscig gminy pod wzgledem powierzchni i liczby
mieszkancow, zamieszkiwang przez okoto 980 osdb. Jest jednym z dwéch gtéwnych osrodkéw

mieszkaniowych i ustugowych w gminie. Przez wie$ przebiega droga powiatowa
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nr 1805C i 1825C. W odlegtosci okoto 3 km na potudnie od granicy administracyjnej gminy
Zbiczno przebiega droga krajowa nr 15 relacji Trzebnica — Gniezno — Inowroctaw — Torun —
Brodnica — Ostrdda.

Obszar objety zmiang miejscowego planu obejmuje powierzchnie okoto 10 ha, jest
potozony przy drodze powiatowej nr 1805C. Analizowany teren w pétnocnej czesci jest
zabudowany gospodarstwem rolnym, w Srodkowej czes$ci znajdujg sie dwa niewielkie zbiorniki
wodne. Obecnie teren czesciowo wykorzystywany jest rolniczo jako pole uprawne,
a czesciowo stanowi tereny nieuzytkowane. Projekt miejscowego planu stanowi zmiane
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Zbiczno przyjetego Uchwata
Nr XXXI11/184/2017 Rady Gminy Zbiczno z dnia 26 kwietnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Kujawsko-
Pomorskiego z dnia 5 maja 2017 r. poz. 2111). Wg obowigzujgcego planu rozpatrywany obszar
przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng (MW), jednorodzinng (MN),
zagrodowg (RM), mieszkaniowo-ustugowa (MNU), ustugowg z dopuszczeniem obiektéow
sportu i rekreacji (U-US) oraz teren zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem obiektow sportu
i rekreacji (ZP-US), zieleni naturalnej (ZN), wéd powierzchniowych srédlgdowych (WS), a takze

pod tereny drogi publicznej (KD, KDD), parkingi (KP), ciggi pieszo — jezdny (KPP).
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Rysunek 1. Rysunek obwigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU
PRZESTRZENNEGO CZESCI WSI ZBICZNO

ZALACZNIK NR 1 DO UCHWALY NR XXXIIT/184/2017
RADY GMINY ZBICZNO Z DNIA 26 KWIETNIA 2017 R.

ZAGOSPODAROWANIA

=2 i 9
-
“w

GRANICA OPRACOWANIA I

LINIA ROZGRANICZAJACA TERENY
O ROZNYM PRZEZNACZENIU

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY

'OBOWIAZUJACA LINIA ZABUDDWY

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWO - USLUGOWEJ

TERENY ZABUDOWY USLUGOWEJ Z DOPUSZCZENIEM
OBIEKTOW SPORTU | REKREACJI

TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWEJ

TERENY ZIELENI URZADZONEJ Z DOPUSZCZENIEM
OBIEKTOW SPORTU | REKREACJI

TERENY ZIELENI NATURALNEJ

TERENY WOD POWIERZCHNIOWYCH SRODLADOWYCH =

REZERWA TERENU POD DROGE PUBLICZNA - GMINNA =
TEREN DROG| PUBLICZNE - KLASY DOJAZDOWEJ =
TEREN PARKINGU =T

TEREN CIAGU PIESZO - JEZONEGO

Vo

Om

L;S'KALA 1:1000

50m 100m

o gt s
e 08

1d: 35BB74DF-4195-40C2-8467-01BEAD239231, Podpisany

10|Strona

Zrédto: gmina Zbiczno

Jibs ) Strona |

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein




PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WSI ZBICZNO

Rysunek 2. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Zbiczno
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Zmiana miejscowego planu polega przede wszystkim na wprowadzeniu w pétnocnej
czesci planu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zamiast zabudowy wielorodzinnej,
rezygnacje z terendw zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem obiektdéw sportu i rekreacji na rzecz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy wielorodzinnej, a takze rezygnacja z
terenéw ustugowych z dopuszczeniem obiektéow sportu i rekreacji na rzecz zabudowy
wielorodzinnej i zabudowy wielorodzinnej z ustugami. Tereny objete planem sg w wiekszosci
wiasnoscig gminy Zbiczno, natomiast mniejsza cze$é terendw nalezy do osdb fizycznych lub
powiatu.

Rysunek 3. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zbiczno

Zgodnie z kierunkami rozwoju zawartymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Zbiczno, teren opracowania znajduje sie

na terenach zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.
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Tabela 1. Zestawienie terendw wg przeznaczenia w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Powierzchnia

Przeznaczenie w projekcie planu

. dziatki , . .
Oznaczenie . Aktualny sposéb Przeznaczenie wynikajace z . . .. | Prognozowane
Lp. terenu ollajeta zagospodarowania obowiazujacego planu Przeznaczenie terenu Powierzchnia | Wiasnos¢ zZmiany
projektem terenu [ha]
planu [ha]
teren nieuzytkowany MW - zabl{dowa mleszkanlowa 0,5197 gmina zmiana .
wielorodzinna przeznaczenia
t 7ytk
eren l.JZy owany MN - zabudowa mieszkaniowa osoba .
rolniczo (pole . . 0,2330 ) bez zmian
jednorodzinna fizyczna
uprawne)
teren uzytkowany MNU - zabudowa
. . . . . osoba .
rolniczo (pole mieszkaniowa jednorodzinna z ) ) 0,6755 fizvezna bez zmian
uprawne) dopuszczeniem ustug MN'U ) zat?udowa mleszkanlf)wa ¥
1. 1MN-U 2,6875 jednorodzinna z dopuszczeniem
MNU - zabudowa ustu
teren nieuzytkowany | mieszkaniowa jednorodzinna z 8 0,2440 gmina bez zmian
dopuszczeniem ustug
b -
zabudowa zagrodowa RM - zabudowa zagrodowa 0,3500 F)so a zmiana .
fizyczna przeznaczenia
zytk
teren szt owany MN - zabudowa mieszkaniowa osoba .
rolniczo (pole . . 0,6653 . bez zmian
jednorodzinna fizyczna
uprawne)
MW - zabLfdowa mleszkanlowa 0,5450 gmina zmiana .
wielorodzinna przeznaczenia
MNU - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z 0,1550 gmina bez zmian
dopuszczeniem ustug
MN - ieszkani
2. 2MN 1,3800 tereny nieuzytkowane za?udowa m.|esz antowa
) ) jednorodzinna
ZP - US - tereny zieleni
urzad.zonéj z dopuszczenl'em 0,6800 amina zZmiana '
obiektéw sportowych i przeznaczenia
rekreacji

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein
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Powierzchnia Przeznaczenie w projekcie planu
iatki
Oznaczenie d2|'a ! Aktualny sposéb Przeznaczenie wynikajace z . . .. | Prognozowane
Lp. terenu ol'ajeta zagospodarowania obowiazujacego planu Przeznaczenie terenu Powierzchnia | Wiasnos¢ zZmiany
projektem terenu [ha]
planu [ha]
ZN - teren zieleni naturalnej 0,0650 gmina bez zmian
teren podmokty, Z - teren zieleni urzadzonej
3. 3z 0,0870 zadrzewiony | ~ MNU-zabudowa (naturalne.)a ! _ zmiana
zakrzewiony mieszkaniowa JeFinorod2|nna z ) 0,0220 gmina orzeznaczenia
dopuszczeniem ustug
ZP - US - tereny zieleni
4, 47pP 0,0470 teren nieuzytkowany urzqd.zon(?J ? dopuszczenl.em ZP - teren zieleni urzadzonej 0,0470 gmina bez zmian
obiektéw sportowych i
rekreacji
teren zbiornika WS - teren wod Z/WS - teren zieleni nieurzadzonej
5. 5Z/WS 0,2430 wodnego wraz z powierzchniowych (naturalnej) i wéd 0,2430 gmina bez zmian
zielenig srodladowych powierzchniowych $rdodlagdowych
Z/WS - teren zieleni nieurzgdzonej
6. 6Z/WS 0,0370 zbiornik wodny ZN - teren zieleni naturalnej (naturalnej) i wéd 0,0370 gmina bez zmian
powierzchniowych $rdodlgdowych
WS - teren wéd Z/WS - teren zieleni nieurzgdzonej
7. 7Z/WS 0,0560 zbiornik wodny powierzchniowych (naturalnej) i wéd 0,0560 gmina bez zmian
$rédladowych powierzchniowych $rédlgdowych
ZP - US - tereny zieleni
urzad'zonéj z dopuszczem.em 0,4420 gmina zmiana .
obiektéw sportowych i przeznaczenia
rekreacji
U-US - teren zabudowy .
8. 8MW 3,3197 teren nieuzytkowany ustugowej z dopuszczeniem . MW -.tere.n Z?bUdOWY . 2,0487 gmina zmiana .
N . . mieszkaniowej wielorodzinnej przeznaczenia
obiektéw sportu i rekreac;i
MW - zabLfdowa mleszkanlowa 0,8090 gmina bez zmian
wielorodzinna
ZN - teren zieleni naturalnej 0,0200 gmina zmiana .
przeznaczenia
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Powierzchnia Przeznaczenie w projekcie planu
iatki
Oznaczenie d2|'a ! Aktualny sposéb Przeznaczenie wynikajace z .. | Prognozowane
Lp. terenu ol'ajeta zagospodarowania obowiazujacego planu Przeznaczenie terenu Powierzchnia | Wiasnos¢ zZmiany
projektem terenu [ha]
planu [ha]
MW - zabl{dowa m_|eszkan|owa 0,4031 gmina bez zmian
wielorodzinna MW-U - teren zabudowy
9. 9IMW-U 0,7829 teren nieuzytkowany U-US - teren zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej z .
. . . . zmiana
ustugowej z dopuszczeniem dopuszczeniem ustug 0,3798 gmina .
S . . przeznaczenia
obiektéw sportu i rekreac;i
MW - zabL.ldowa mleszkanlowa 0,0530 gmina zmiana '
L wielorodzinna . przeznaczenia
10. 10U 0,1500 teren nieuzytkowany U - teren zabudowy ustugowe;j -
KP - teren parkingu 0,0970 gmina zmiana .
przeznaczenia
0,0043 F)soba wykup ter.enu
KD - rezerwa terenu pod dro KDL(g) - teren gminnych drd fizyczna preez gming
11. 01KDL(g) 0,0686 teren nieuzytkowany . .p 8¢ g. 8 Y . &
publiczna gminng publicznych klasy lokalnej . .
0,0643 gmina bez zmian
KDD - Efgsnjgzgzhiwgcznej i KDD(g) - t . h drg 0,8139 gmina bez zmian
12. 02KDD(g) 0,8569 teren nieuzytkowany y 2ol - ) - .g ~teren gmlnn.yc rog. -
MW - zabudowa mieszkaniowa publicznych klasy dojazdowej . zmiana
R . 0,0430 gmina .
wielorodzinna przeznaczenia
KP(r) - [ ieszo -
13. 03KP(r) 0,0080 teren nieuzytkowany KP - teren parkingu (r) - teren ciggu pieszo 0,0080 gmina bez zmian
rowerowego
0,0700 gmina bez zmian
14. 04KP(r) 0,2246 teren nieuzytkowany KPP - ter.en C1agu pieszo - KP(r) - teren ciggu pieszo - 0,0713 powiat bez zmian
jezdnego rowerowego
0,0833 .osoba wykup ter.enu
fizyczna przez gmine
Razem 9,9482 9,9482

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein
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Dokonujgc analizy aktualnego zagospodarowania terenu i przeznaczenia wynikajgcego
z obowigzujacego planu miejscowego oraz przeznaczenia wynikajgcego z projektu zmiany
planu, ocenia sie, ze dla czesci analizowanego terenu nastapig istotne zmiany w przeznaczeniu
i zagospodarowaniu. Natomiast wszelkie zmiany dotyczag w wiekszosci terenéw bedacych

wtasnoscig gminy.

9. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby sporzadzenia niniejszej prognozy dokonano analizy lokalnego rynku

nieruchomosdci. Badaniem objeto nieruchomosci gruntowe niezabudowane, w granicach
gminy Zbiczno i powiatu brodnickiego. Przeprowadzona analiza lokalnego rynku
nieruchomosci pozwolita na wyznaczenie $rednich cen nieruchomosci odpowiednich
(jednorodnych pod wzgledem przeznaczenia) dla przeznaczenia danego terenu. Ceny takie
stanowig najbardziej prawdopodobne do uzyskania w obrocie wolnorynkowym,
po uchwaleniu planu miejscowego.

llos¢ transakcji rynkowych kupna-sprzedazy nieruchomosci jest wystarczajaca
do prognozowania (takze szacowania wartosci nieruchomosci na potrzeby wyceny zwigzanych
z optatami planistycznymi, odszkodowaniami itp.).

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku ustalono ceny przecietne nieruchomosci
reprezentatywnych:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 35 zt/m?,

- teren zabudowy zagrodowej — 25 zt/m?,

- tereny drdg publicznych, ciggdw pieszo-rowerowych — 15 zt/m?,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 60 z{/m?,

- tereny zabudowy ustugowej — 50 zt/m?.

Powyiszg cene $rednig przyjeto do wyznaczenia prognozowanych wydatkéw gminy
z tytutu wykupu nieruchomosci pod drogi publiczne oraz zyskow gminy z tytutu sprzedazy

gruntéw gminnych.
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10. PROGNOZA WPLYWOW Z PODATKOW OD NIERUCHOMOSCI

Stawki podatku od nieruchomosci w roku 2020 obowigzujace na terenie gminy Zbiczno

od gruntéw:

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposdb

zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0,83 zt od 1 m? powierzchni,

- pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci

pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego - 0,22 zt od 1 m? powierzchni,
Natomiast stawki podatku rolnego ustalone na terenie gminy wynosza:

— 140,00 zt za 1 ha przeliczeniowy dla gospodarstw rolnych,

— 280,00 zt dla pozostatych gruntéw rolnych za 1 ha fizyczny.

W celu prognozy zmian w podatkach przyjeto nastepujgce zatozenia:

— prognoza finansowa obejmuje zmiany we wptywach podatkowych wytgcznie
od gruntéw, nie obejmuje podatkéw dla budynkow i budowli,

— prognozowane wptywy podatkowe okreslono jako wartos¢ docelowa, zgodnie
z przeznaczeniem terenu w planie miejscowym, biorgc pod uwage aktualny sposéb
zagospodarowania i wysoko$¢ podatkéw na dzien sporzadzania prognozy,

— przyjeto, ze tereny przeznaczone pod drogi publiczne oraz cigg pieszo-rowerowy,
jeszcze nie przejete przez gmine, zostang przez nig wykupione,

— przyjeto, ze gmina nie sprzeda terendw przeznaczonych pod zieled i wody
powierzchniowe (4Z, 52, 6Z/WS, 7Z/WS, 8Z/WS),

— podatek rolny przyjeto w sposéb uproszczony przyjmujac, iz 1 ha fizyczny réwna sie

1 ha przeliczeniowy.

Biorgc pod uwage powyisze zatozenia oraz przeznaczenie wynikajace z ustalen
projektu miejscowego planu prognozuje sie, ze podatki docelowo zwiekszg sie na terenach
dotychczas uzytkowanych rolniczo oraz bedgcych wtasnoscig gminy, a w miejscowym planie
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (MN, MN-U), zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng (MW, MW-U), zabudowe ustugowg (U), a zmniejszg sie
na terenach, ktére zostang wykupione przez gmine pod droge publiczng i cigg pieszo-

rowerowy.
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Prognozuje sie, ze zwiekszenie wptywow do budzetu z tytutu podatkow

od nieruchomosci (gruntéw) wyniesie okoto 18,9 tys. zt rocznie.
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Tabela 2. Ocena zmian wptywéw podatkowych dla gminy

. . . Podatek dla aktualnego zagospodarowania Podatek wynikajacy ze zmiany planu miejscowego e
Oznaczenie | Powierzchnia Réznica w L,
Lp. - Wrtasnos¢
terenu terenu (m2) Aktualny sposéb Stawka .. . . Stawka . podatku [zf]
. Wartosc Przeznaczenie w planie Wartosc
zagospodarowania (zt/m2) (zt/m2)
5197 teren nieuzytkowany 0,00 0,00 0,22 1143,34 1143,34 gmina
2330 teren uzytkowany rolniczo 0,014 32,62 0,22 512,60 479,98 | osoba fizyczna
(pole uprawne)
; - MN-U - zabudowa
teren uzytkowany rolniczo )
7 14 4,57 i i 22 1486,1 1391 fi
1 IMN-U 6755 (pole uprawne) 0,0 94,5 . m|eszkan.|owa 0, 86,10 391,53 osoba fizyczna
- jednorodzinna z -
2440 teren nieuzytkowany 0,00 0,00 . 0,22 536,80 536,80 gmina
dopuszczeniem ustug
3500 zabudowa zagrodowa 0,028 98,00 0,22 770,00 672,00 osoba fizyczna
ik Ini
6653 teren uzytkowany rolniczo 0,014 93,14 0,22 1 463,66 1370,52 | osoba fizyczna

(pole uprawne)

MN - zabudowa
2. 2MN 13800 tereny nieuzytkowane 0,00 0,00 mieszkaniowa 0,22 3 036,00 3 036,00 gmina
jednorodzinna

MW - teren zabudowy
3. SMW 33197 teren nieuzytkowany 0,00 0,00 mieszkaniowe;j 0,22 7 303,34 7 303,34 gmina
wielorodzinnej

MW-U - teren zabudowy
mieszkaniowej

4., IMW-U 7829 teren nieuzytkowany 0,00 0,00 . . . 0,22 1722,38 1722,38 gmina
wielorodzinnej z
dopuszczeniem ustug
5, 10U 1500 teren nieuzytkowany 0,00 0,00 U - teren zabudowy 0,83 1245,00 1245,00 gmina
ustugowej
43 0,014 0,60 KDL(g) - teren gminnych 0,00 0,00 -0,60 osoba fizyczna
6. | 01KDL(g) teren nieuzytkowany drég publicznych klasy ]
643 0,00 0,00 . 0,00 0,00 0,00 gmina
lokalnej
700 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 gmina
. KP(r) -t i .
7. | 04Kp(r) 713 teren nieuzytkowany 0,00 0,00 KP(r) - teren ciggu 0,00 0,00 0,00 powiat
pieszo -rowerowego
833 0,014 11,66 0,00 0,00 -11,66 osoba fizyczna
Razem: 86133 330,60 19219,22 18888,62
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11. PROGNOZA OPtATY PLANISTYCZNEJ WYNIKAJACEJ Z ART. 36
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU

PRZESTRZENNYM

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego poprzez zmiane

lub nadanie nowego sposobu uzytkowania nieruchomosci moze skutkowaé zmiang jej
wartosci rynkowej. Zmiana wartosci stanowi rdéznice pomiedzy warto$cig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu dotychczasowego przeznaczenia terenu a jej wartoscig
okreslong po zmianie planu miejscowego.

Warunkiem pobrania optaty planistycznej jest zmiana przeznaczenia i wzrost wartosci
nieruchomosci oraz zbycie (sprzedaz) nieruchomosci przed uptywem 5 lat od dnia wejscia
w zycie planu miejscowego. Wysokosc¢ stawki optaty planistycznej (stawka procentowa stuzgca
naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci) okreslona jest w planie
miejscowym.

W projekcie planu miejscowego ustalono nastepujgce stawki procentowe dla
poszczegdlnych terendw:

- zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW), zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej z ustugami (MW-U), zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug (MN-U),
zabudowy ustugowej (U) —30 %,

- zieleni urzadzonej (ZP), zieleni nieurzadzonej (Z), zieleni nieurzadzonej i wadd
powierzchniowych $rédlgdowych (Z/WS) — 1%,

- gminnych drég publicznych klasy lokalnej (KDL(g)), gminnych drég publicznych klasy
dojazdowej (KDD(g)), ciggdw pieszo-rowerowych (KP(r)) — 0%.

Analizujgc przeznaczenie nieruchomosci objetych zmiang planu miejscowego

prognozuje sie, ze dla terenu przeznaczonego w obowigzujgcym planie pod zabudowe
zagrodowg (RM), a w projekcie zmiany planu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa

jednorodzinna z dopuszczeniem ustug (MN-U) nastgpi wzrost wartosci nieruchomosci.
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Tabela 3. Prognoza dochoddéw gminy z tytutu opfaty planistycznej

Przezna- Przeznaczenie w L. Optata
. . Szacunkowa wartos¢ .
Oznacze | czeniew projekcie planu planistyczna
. . - Wzrost
Lp. -nie obowigzu- Powierz Przed Po L
. . . . . | wartosci | Stawka
terenu jacym Funkcja terenu | -chnia |uchwaleniem | uchwaleni (1] Optata
planie [m2] planu u planu
MNU -
zabudowa
RM - mieszkaniowa
1. 1MN-U | zabudowa | jednorodzinna | 3500 87500 122500 35000 30% | 10500
zagrodowa z
dopuszczeniem
ustug
Razem: 3500 87500 122500 35000 10 500

Zaktadajac, ze teren objety planem, dla ktérego prognozuje sie wzrost wartosci
nieruchomosci zostanie zbyty przed uptywem 5 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego,
ocenia sie, ze wysokos¢ optaty planistycznej wyniesie 10 500,00 zt.

Natomiast biorgc pod uwage, iz jest to teren zabudowany, zagospodarowany
z istniejgcym gospodarstwem rolnym prognozuje sie, iz teren ten nie zostanie sprzedany,

a wiec gmina nie uzyska dochodéw zwigzanych z pobraniem optaty planistyczne;.

12. OPLATY | ODSZKODOWANIA ORAZ ROSZCZENIA | OBROT
NIERUCHOMOSCIAMI Z TYTULU ART. 36 UST. 112 ORAZ UST. 3

USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

LArt. 36. 1. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zagda¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze
zaoferowania przez gmine wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg.

3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosc¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel

albo uzytkownik wieczysty zbywa

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein
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te nieruchomos$¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1i 2, moze zada¢ od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.”

Z analiz wynika, ze decyzje planistyczne w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu
miejscowego, nie spowodujg zdarzen wynikajgcych z art. 36 ust. 1, 2, 3 w zwigzku z czym gmina

nie poniesie kosztdw zwigzanych z wypfatg odszkodowan i wykupem nieruchomosci.

13. PROGNOZA DOCHODOW | WYDATKOW ZWIAZANYCH

Z OBROTEM NIERUCHOMOSCIAMI

Prognozowane dochody i wydatki gminne zwigzane z obrotem gruntéw przyjeto

na poziomie przecietnych cen nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu na lokalnym rynku
nieruchomosci.

W zwigzku z tym, iz gmina ma obowigzek wykupu terendéw komunikacyjnych
przeznaczonych pod drogi publiczne, cigg pieszo-rowerowy, prognozuje sie, ze gmina poniesie

wydatki zwigzane z ich wykupem.

Tabela 4. Prognoza wydatkéw zwigzana z zakupem nieruchomosci.

. . Cena zakupu
Powierzchnia terenu . s aa
s nieruchomosci Wartos¢
Lp. Nr dziatki przeznaczona do wykupu . . -
rze2 gmine [m?] reprezentatywnej nieruchomosci
& [24/1m?]
1. 166/38 43 15,00 645,00
2. 166/37 435 15,00 6 525,00
3. 166/33 398 15,00 5970,00
Razem 876 13 140,00

Prognozuje sie, ze gmina poniesie wydatki zwigzane z wykupem nieruchomosci
przeznaczonej pod droge publiczng gminng (teren KDL(g)) oraz cigg pieszo-rowerowy
w wysokosci 13 140,00 zt. Natomiast rozpatrujgc zatozenia obowigzujgcego planu i projektu
jego zmiany nalezy zauwazy¢, iz powierzchnia przeznaczona pod drogi publiczne oraz ciag
pieszo-rowerowy nie zmieni sie, a wiec powyzsze koszty nie wynikajg ze zmiany planu,
a jedynie z faktu, iz gmina dotychczas nie wykupita tych terenéw.

W zwigzku z tym, iz gmina jest wiascicielem dziatek objetych projektem zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére zamierza sprzedaé, prognozuje
sie, ze gmina uzyska dochody zwigzane ze sprzedazy terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng (MN, MN-U), terendw przeznaczonych pod zabudowe

wielorodzinng (MW, MW-U) oraz terenu przeznaczonego pod zabudowe ustugowa (U).
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Tabela 5. Prognoza wptywow zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci gminnych

. . Cena sprzedazy
Powierzchnia terenu . . . 2
. . nieruchomosci Wartos¢
Lp. Nr dziatki przeznaczona do sprzedazy . . -
(m2] reprezentatywnej nieruchomosci
[zt/1m?2]
1. 166/20 505 35,00 17 675,00
2. 166/21 18 35,00 630,00
3. 166/18 1761 35,00 61 635,00
4, 166/17 1998 35,00 69 930,00
5. 166/16 3214 35,00 112 490,00
6. cz68¢ dziatki 166/15 6800 35,00 238 000,00
przeznaczona pod MN
7. czgs¢ dziatki 166/15 4420 60,00 265 200,00
przeznaczona pod MW
8. c263¢ dziatki 166/14 8109 60,00 486 540,00
przeznaczona pod MW
9. c268¢ dziatki 166/13 10000 60,00 600 000,00
przeznaczona pod MW
$¢ dziatki 166/12
10. cze8¢ dziatki 166/ 10782 60,00 646 920,00
przeznaczona pod MW
11. c2¢4¢ dziatki 166/12 530 50,00 26 500,00
przeznaczona pod U
12. 166/40 1045 50,00 52 250,00
13. 166/25 4031 60,00 241 860,00
14. 166/42 3798 60,00 227 880,00
Razem: 57011 3047 510,00

Prognozuje sie, ze gmina uzyska dochody ze sprzedazy dziatek w wysokosci okoto

3 milionéw ztotych.

14. PROGNOZA WYDATKOW ZWIAZANYCH Z REALIZACJA

INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzgce zaspokajaniu zbiorowych
potrzeb mieszkaicow stanowig, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.

0 samorzgdzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 506 z pdzn. zm.) zadania wtasne gminy.

Do zadan wtasnych gminy z zakresu infrastruktury technicznej, finansowanych
z udziatem srodkow z budzetu gminy zalicza sie:

- budowe drég gminnych wraz z ich oswietleniem,

- budowe wodociggdw i urzgdzen wodociggowych,

- budowe kanalizacji sanitarnej z urzadzeniami,

- budowe kanalizacji deszczowej z urzadzeniami,

Biuro wycen nieruchomosci i urbanistyki OPERATIS Monika Bernacka-Klein 23 | Strona



PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI WSI ZBICZNO

- zaopatrzenie w energie cieplng,
- zaopatrzenie w gaz.

Realizacja zamierzen inwestycyjnych wynikajacych zaréwno z obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania jak i jego zmiany wymaga poniesienia kosztow
z budzetu gminy na wykonanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore

sg zadaniami wiasnymi gminy.

Biorgc pod uwage, iz na podstawie obowigzujgcego miejscowego planu nie zostaty
wykonane drogi gminne, cigg pieszo rowerowy oraz sie¢ kanalizacyjna prognozuje sie,
ze gmina poniesie koszty zwigzane z realizacjg infrastruktury. Termin realizacji nie jest
doktadnie okreslony i bedzie zgodny z budzetem gminy oraz uchwata w sprawie realizacji

inwestycji wieloletnich. Na rozpatrywanym terenie zostata wybudowana sie¢ wodociggowa.

Precyzyjne wyznaczenie kosztow budowy infrastruktury technicznej wymaga
opracowania szczegotowych  kosztorysow  uwzgledniajgcych  wszystkie  parametry
i uwarunkowania inwestycji. W zwigzku z powyzszym, na potrzeby niniejszej prognozy
wyznaczono jedynie przyblizone koszty budowy drogi gminnej dojazdowej, ciggu pieszo-
rowerowego oraz sieci kanalizacyjnej wzdtuz drogi KDD(g). Prognozowane koszty budowy
drogi i sieci sporzgdzone w niniejszej prognozie stanowig warto$¢ przyblizong wyznaczong
na podstawie ,Biuletynu Cen Obiektédw Budowlanych BCO cz. Il — obiekty inzynieryjne” 2018
r. wydawnictwa SEKOCENBUD.

Wedtug Biuletynu Cen Obiektéw Budowlanych BCO 2018 r. SEKOCENBUD koszt
budowy:

- drogi klasy dojazdowej to 250 zt/m?,

- ciggu pieszo-rowerowego to 185 zt/m?,

- sieci kanalizacyjnej to 700 zt/m sieci.
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Tabela 6. Prognozowane koszty budowy infrastruktury komunikacyjnej i technicznej

Powierzchnia Jednostka Cena jedn. Prognozowane koszt
Infrastruktura techniczna L. . budowy [zt/1m g v
lub dtugos¢ miary .. budowy [z1]
biez.]
Budowa drogi klasy 8569 m? 250,00 2 142 250,00
dojazdowej
Budowa ciggu pieszo- 2326 m? 185,00 430 310,00
rowerowego
Budowa sieci kanalizacyjnej 600 m 700,00 420 000,00
Razem: 2992 560,00

Szacuje sie, ze gmina poniesie wydatki zwigzane z budowg infrastruktury technicznej

i komunikacyjnej na terenie objetym zmiang planu w wysokosci okoto 3 milionéw ztotych.

Jednakze nalezy podkresli¢, ze koszty budowy drogi, ciaggu pieszo-rowerowego oraz

sieci kanalizacyjnej wynikaja z ustalen obowiazujacego planu, a nie sa konsekwencja projektu

zmiany planu.

15. WNIOSKI | ZALECENIA

Sporzgdzone opracowanie wskazuje finansowe nastepstwa uchwalenia planu
miejscowego, a wiec prognozowane dochody i obcigzenia budzetu zwigzane z uchwaleniem
i realizacjg jego ustalen. Oszacowanie skutkéw finansowych jest konieczne dla racjonalnego
zarzadzania przestrzenig oraz mozliwosci poréwnania wariantéw rozwigzan planistycznych.

Obszar objety zmiang miejscowego planu obejmuje powierzchnie okoto 10 ha.
Analizowany teren w poétnocnej czesci jest zabudowany gospodarstwem rolnym, w srodkowe;j
czesci znajdujg sie dwa niewielkie zbiorniki wodne. Obecnie teren czeSciowo wykorzystywany
jest rolniczo jako pole uprawne, a czesciowo stanowi tereny nieuzytkowane. Projekt zmiany
miejscowego planu stanowi zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci wsi Zbiczno przyjetego Uchwatg Nr XXXI11/184/2017 Rady Gminy Zbiczno z dnia
26 kwietnia 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Kujawsko-Pomorskiego z dnia 5 maja 2017 r. poz. 2111).
Wg obowigzujgcego planu rozpatrywany obszar przeznaczony jest pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng (MW), jednorodzinng (MN), zagrodowg (RM), mieszkaniowo-
ustugowg (MNU), ustugowgq z dopuszczeniem obiektéw sportu i rekreacji (U-US) oraz teren
zieleni urzadzonej z dopuszczeniem obiektéw sportu i rekreacji (ZP-US), zieleni naturalnej
(ZN), wod powierzchniowych srdodlagdowych (WS), a takze pod tereny drogi publicznej
(KD, KDD), parkingi (KP), ciggi pieszo — jezdny (KPP).
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Zmiana miejscowego planu polega przede wszystkim na wprowadzeniu w pétnocnej
czesci planu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zamiast zabudowy wielorodzinnej,
rezygnacje z terendw zieleni urzgdzonej z dopuszczeniem obiektdw sportu i rekreacji na rzecz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy wielorodzinnej, a takze rezygnacja
z terenéw ustugowych z dopuszczeniem obiektow sportu i rekreacji na rzecz zabudowy
wielorodzinnej i zabudowy wielorodzinnej z ustugami. Wszelkie zmiany dotyczace terenu
objetego planem w wiekszosci zostaty zaprojektowane na terenach bedacych wtasnoscig
gminy.

Nalezy pamietaé, ze inny od zatozonego wariant decyzyjny w sprawie realizacji
inwestycji, wykupu nieruchomosci pod drogi, budowy infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej wynikajacy z ustaled zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego bedzie znaczaco wptywat na realny bilans wplywdéw i obcigzen
w poszczegdlnych latach. Ponadto nalezy wzig¢ pod uwage, ze czes¢ korzysci i wydatkdw
wynikajgcych z proponowanych rozwigzan planistycznych jest trudna do oszacowania i nie
zostata ujeta w niniejszym opracowaniu. Sg to miedzy innymi korzysci dla budzetu gminy
zwigzane z podatkiem od budynkéw i budowli oraz od czynnosci cywilno-prawnych, a takze
koszty zwigzane z budowg oswietlenia.

Biorgc pod uwage powyisze ocenia sie, iz zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ma neutralny wptyw na budzet gminy. Wszelkie zarowno
wptywy jak i wydatki gminy dotyczgce realizacji ustalen planu miejscowego nie wynikaja
ze zmiany tego planu, a z wczesniejszych plandw inwestycyjnych oraz ustalen wynikajgcych

z obowigzujgcego planu.
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