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1 Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognoza skutkdw finansowych przedsigwzigcia, jakim jest
uchwalenie i realizacja zaloZzerh misjscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zidentyfikowane koszty i przychody, ktére potencjalnie moga sig pojawié po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczag budzetu miasta.

Opracowanie moze mie¢ wplyw na racjonalizacje procesu planowania i moze byé
wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie: wyboru wariantéw
rozwigzan w planie, okredlania zakresu opracowywania planu, ustalania kolejnosci
uchwalania planéw, wstgpnego budzetowania dochoddw i wydatkéw wiasnych gminy
zwiazanych z wpltywem ustalen mpzp, itp.

Prognozy nie nalezy traktowaé jako wyceny inwestycji ani wyceny wartosci
nieruchomosci. Wskazuje ona zmiany wartosci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie
zmiany wartosci pojedynczych nieruchomosci. Zamieszczone wartosci sg przyblizone i nie
mozna ich wykorzystywac jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych.

Prognoza wykazuje potencjalne dochody generowane przez nowe zagospodarowanie
Z tytutu podatkow, oplat: adiacenckich i planistycznej oraz sprzedazy gruntéw miejskich,
ktore w okresie horyzontu prognozy, wigzacym sie z okresem cyklu koniunkturalnego na
rynku nieruchomosci, szacowane sg jako mozliwe do osiggniecia.

Opracowanie zawiera hipotetyczne symulacje, ktére moga, ale nie musza wystapic.
Na ich podstawie nie jest mozliwe okreslenie wigzacych wartosci roszczen, ktorych
wystapienie, wysokos¢ i skala uwarunkowane sg nie tylko przepisami prawa ale takze
sytuacjg spoteczno-gospodarcza. Obcigzenia finansowe wynikajace z ustalen
planistycznych szacowane sg wylgcznie jako potencjalne koszty wykupdéw lub
zmniejszenia sie wartosci nieruchomoscl. Zasadno$é | wysoko$é roszczen jest
rozstrzygana przez niezawiste sady w postaci prawomocnych wyrokdéw, wydawanych
w oparciu o operaty szacunkowe.

2 Celizakres opracowania

Cel opracowania
Sporzadzenie prognozy skutkdow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru poloZzonego na potudnie od linii kolejowej i
na zachod od drogi wojewodzkiej nr 434 - ulicy Dworcowej, obejmujgcego czesei
obrebow: DzieCmierowo, Boréwiec, Dachowa i Szczodrzykowo, gmina Kérmik — Etap 1.

Zakres opracowania’

- bilans terendw z wyszczegoélnieniem:
. stanu istniejgcego;
. stanu projektowanego;
. struktury wlasnosci.
- prognoze wplywu ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
ktére nalezq do zadan wiasnych gminy;

' zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu mlejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404);
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- prognoze wplywu ustalen migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wiasne i wydatki gminy;

- wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

3 Podstawa prawna opracowania

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenhym
(Dz. U. z 2023 r., poz. 977);

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

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, ze zmianami);

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

~ Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1270
ze zmianami);

— Ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 ze
Zmianami);

- Ustawa o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym oraz niektérych innych ustaw z dnia
26 kwietnia 2024 r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym oraz niektérych innych
ustaw (Dz. U. z 2024 r. poz, 721).

— Ustawa z dnia 9 wrzeénia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U,
z 2023 r. poz. 170 ze zmianami}, '

— Ustawa z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego (Dz.
U. z 2021 r. poz.688),

— Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r.
poz. 70);

- ustawa z dnia 23 pazdziemnika 2018 r. o0 Rzadowym funduszu rozwoju drég Dz.U.2023.
poz 1983 t.j. z dnia 2023.09.25

- Uchwata Rady Miejskiej w Korniku nr XXX/343/2013 z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawek procentowych oplat adiacenckich Dz. Urz. Woj. Wikp. 2013
poz. 3177 z dnia 23. 04 2013;

- Uchwata Nr LIX/895/2023 Rady Miasta i Gminy Kémik z dnia 27 wrzesnia 2023 r. w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomoéci.(Dz. Urz. Woj. Wikp.
2023 poz. 8869)

- Uchwata Nr XXXV/487/2021 Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 25 sierpnia 2021 roku w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego na potudnie od linii kolejowej i na zachdd od
drogi wojewodzkiej nr 434 — ulicy Dworcowej, obejmujgcego czgs¢ obrebow
Dzie¢mierowo, Borowiec, Dachowa i Szczodrzykowo, gmina Kérnik.
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4 Zrédia informacji i wykorzystane materiaty
- Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ustalenia
zawarte w projekcie uchwaty;
- Dane na temat rynkowych cen nieruchomosci — Urzad Miasta i Gminy Kornik;
- Dane na temat cen rynkowych wykonania infrastruktury technicznej (drogowej i
sieciowej);

- ,S e kocenbud’ Biuletyny Zagregowane 4 kwartat 2023 r.

- Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO cz. | obiekty kubaturowe

- Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO cz. Il obiekty inzynieryjne

- Biuletyn cen modernizacji i remontow BCM

- .Katalog cen jednostkowych robot i obiektow drogowych | kwartat 2023 Bistyp — Drogi,
Warszawa, 2023;

Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO cz. Il obiekty inzynieryjne zeszyt 33/2019 ||

kwartat 2019r. OsSrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa

PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2019;

.Optaty adiacenckie z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej’, Zarzad

Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ, Biuro Koordynacji Przestrzennej, Poznan;

- ,Ocena przedsigbiorstwa wedlug standardow swiatowych” Maria Sierpifiska, Tomasz
Jachna, PWN, Warszawa, 1998;

- .Wroctaw 2000 Plus. Studia nad strategig miasta”, Zeszyt 6 (50) 2003, Wroctaw, 2003 —

materialy z seminarium szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki

finansowe”;

,Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym, luty 2004 — materiaty

z seminarium szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”.

5 Ogolna charakterystyka terenu

Przystapienie do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nastgpito z inicjatywy Burmistrza Miasta i Gminy Koérnik. Uchwatg objeto obszar
o powierzchni 407,3 ha. Przez obszar opracowania przebiega fragment drogi publicznej
wojewodzkiej nr 434. Poza granicami planu w odlegtos$ci nie mniejszej niz okoto 300 m od
strony zachodniej przebiega droga krajowa S11.

Rys.1 PotoZenie obszaru projektu planu
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Celem przystapienia do opracowania planu byto okreslenie przeznaczenia terenu oraz
zasad zabudowy i zagospodarowania w nawigzaniu do ustalen studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kornik.

Svtuacja formalno — prawna
Burmistrz Miasta i Gminy Kornik przystapit do opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego na potudnie od linii kolejowej i
na zachéd od drogi wojewodzkiej nr 434 — ulicy Dworcowej, obejmujacego czgsci
obrebéw: Dzieémierowo, Boréwiec, Dachowa i Szczodrzykowo, gmina Kornik, na
podstawie uchwaty Nr XXXV/487/2021 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 25 sierpnia
2021 r. Uchwata o przystapieniu obejmuje obszar o powierzchni 407,3 ha.

Rys.2 zatacznik do uchwaty Nr XXXV/487/2021
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Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Kdrnik we wsiach Dzie¢mierowo, Runowo, Pierzchno i
Kromolice, w czesci dotyczacej lokalizacji napowietrznej czterotorowej linii energetycznej
wysokiego napigcia 2 x 400 kV + 2 x 220 kV po trasie istniejgcej linii wysokiego napiecia
220 kV Plewiska - Konin, Uchwata Nr L/627/2002 z dnia 10 pazdziernika 2002r. (Dz. Urz.
Woj. Wikp. nr 174 z 20 grudnia 2002 r., poz. 5347). Obowigzujacy plan zostat objety
przystgpieniem, aby dostosowaé ich zapisy do aktualnych przepiséw prawa oraz potrzeb
spotecznych. Podjecie niniejszej uchwaty miato na celu okreslenie zasad
zagospodarowania terenu.

W uchwale Nr XXXV/487/2021 dopuszczono opracowanie planu w czesciach. Z uwagi na
duzg powierzchnig planu i réznorodng problematyke, w tym znaczny udziat gruntéw
rolnych klasy lll w granicach planu, ktére wymagajg uzyskania zgody wtasciwego ministra
na zmiang przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne, Burmistrz Miasta i Gminy Kérnik
zdecydowat o podziale planu na dwa etapy, z czego w pierwszej kolejnosci ma zostaé
opracowany plan dla gruntéw rolnych nie wymagajgcych zmiany przeznaczenia. Obszar
wyodrgbniony jako etap 1 ma powierzchnie ponad 296 ha.

Rxs 3. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gtdwnym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
jest ustalenie przeznaczenia terendéw oraz okreslenie sposobéw ich zagospodarowania i
zabudowy, =ze szczegllnym uwzglednieniem koniecznosci ksztattowania tadu
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przestrzennego oraz koniecznosci dostosowania funkcji i intensywnosci dalszego
zagospodarowania do uwarunkowan przestrzennych i srodowiskowych przedmiotowego
terenu. Celem opracowania projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego jest okreslenie przeznaczenia terenu oraz zasad zabudowy i
zagospodarowania w nawigzaniu do ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kornik.

Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Kornik wskazuja jako kierunek rozwoju dla obszaru szkdtek ustugi nauki, a dla pozostatego
obszaru grunty rolne, lasy, wody powierzchniowe s$rodladowe. Obowigzujace Studium
wskazuje takze obszar wysokiej ochrony OWO, zasieg GZWP oraz przebieg istniejgcych
drogi gtéwnej (droga wojewédzka nr 434) i lokalnych, gazociggdbw wc z pasem
technologicznym, linii elektroenergetycznej NN 2 x 400 kV + 2 x 220 kV oraz przebieg
planowanej drogi GP.

Rys. 4 Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kornik
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Rada Miejska w Korniku dnia 29 grudnia 2015 r. uchwalita ,Analize aktualnosci Studium
uwarunkowat i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Koérnik oraz planéw
miejscowych”, opracowang zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (uchwata nr XV1/190/2015). W analizie nie
wskazano obszarow, ktére nalezy objaé miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zakres ustalen planu obejmuje:
- przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu Iub
réznych zasadach zagospodarowania;
- zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania
krajobrazu
- zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
- zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazow kulturowych
oraz dobr kultury wspdlczesnej;
parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy;
granice i sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gérniczych, a takze obszaréw szczeg6lnego
zagrozenia powodzig, obszardw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa
- szczegotowe zasady | warunki scalania i podziatu nieruchomoséci:
- szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu;
~ sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terendw:
- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej; _
- sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenow:
- stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sig optate, o ktérej mowa w art. 36 ust,
4. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Nie podjeto ustalert w zakresie:

-wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych nie
podjeto ustalen ze wzgledu na brak okreslenia obszaréw przestrzeni publicznej
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu
do obszaru objetego planem.

Stan istniejacy

Obszar opracowania projektu planu (etap1 o powierzchni ok 296 ha) stanowi teren
niezabudowany, potozony w péinocno-wschodniej czesci gminy Kornik, na potudnie od finii
kolejowej nr 272 Poznan Giéwny-Kluczbork i na zachdéd od drogi wojewddzkiej nr 434
(ulicy Dworcowej), obejmujacego czeséci obrebdéw: Dzieémierowo, Borowiec, Dachowa
i Szczodrzykowo.

Obszar objety opracowaniem ma ksztatt nieregularny. W sasiedztwie analizowanego
obszaru zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa (jednorodzinna, zagrodowa) zwartej
wsi i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna Osiedla Owocowe Wzgérze w granicach
administracyjnych wsi Dzie¢mierowo. Ponadto od strony péiocno-zachodniej graniczy z
terenami zabudowy wsi Borowiec. Linia kolejowa (poza obszarem projektu) oddziela
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zabudowe (mieszkaniowg, ustugowa, magazynowg) wsi Szczodrzykowo od obszaru
opracowania projektu planu. Przez obszar opracowania przebiega fragment drogi
publicznej wojewodzkiej nr 434. Poza granicami planu od strony zachodniej przebiega
droga krajowa S11.

Przedmiotowy obszar w znacznej czesci uzytkowany jest rolniczo. Wystepuja tu w
wiekszosci grunty orne, w niewielkiej czesci tereny lasoéw, taki, sady. Przez analizowany
obszar przeptywajg cieki i rowy z towarzyszacg im roslinnoscig drzewiastg i krzewiasta,
W sgsiedztwie zwartej zabudowy wsi Dzie¢mierowo zlokalizowany jest teren Polskigj
Akademii Nauk, Zaktad Doswiadczalny w Korniku, Szkotki Kornickie.

We wschodniej czesci obszaru na dziatce nr 5/3 znajdujg sie szkotki ogrodnicze — Szkotki
Koémickie Polskiej Akademii Nauk Zaktad Doswiadczalny w Korniku.

Przez cze$¢ obszaru opracowania i w jego sgsiedztwie przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna najwyzszych napie¢ 220kV i 400kV Plewiska — Kromolice, oraz
gazociag wysokiego cisnienia DN500 oraz DN200.

Obszar objety planem jest obstugiwany przez transport publiczny — linie autobusowe nr
501, 502, 560, 561, 590, 591, 592, 593, przebiegajgce w drodze ekspresowej S11 i
ul. Dworcowej (dw nr 434) oraz linie kolejowa nr 272 Poznan — Kluczbork z przystankiem
Koémik, zlokalizowanym stycznie do opracowanego planu. W drodze lokalnej oznaczonej
symbolami 1KDL i 2KDL zlokalizowano $ciezke rowerowa. Potozenie nowych inwestycji w
otoczeniu istniejacej zabudowy, przy gtdéwnych ciggach komunikacyjnych, obstugiwanych
przez transport publiczny sprzyja minimalizowaniu transportochtonnosci uktadu
przestrzennego. Istniejgace drogi stanowig réwniez os$ powigzan dla komunikacji pieszej i
rowerowe;.

Zr6dto: System Informacji Przestzrennej
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Struktura wtasnosci
Teren planu charakteryzuje sie zréznicowana strukturg wtasnosci. Znajdujg sie tu tereny
nalezgce do: Gminy, Skarbu Panstwa, oséb fizycznych oraz spotek handlowych.

Rys 5 Struktura wtasnosci terenow

WEASNOSCT

EEIGMINA

I SKARE PANSTWA (SP)
-ce

Projekt planu
W zakresie przeznaczenia terendw, w projekcie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, ustalono:

— tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami: 1U, 2U;

— tereny rolnicze, oznaczone symbolami: 1R - 10R;

— tereny lasow, oznaczone symbolami: 1ZL, 2ZL;

— tereny drog publicznych, oznaczone symbolami: KDG, 1KDL - 4KDL, 1KDD, 2KDD:;
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— teren drogi wewnetrznej, oznaczony symbolem KDW;
— teren zieleni urzadzonej lub parkingu, oznaczony symbolem ZP/KOP;
— teren infrastruktury technicznej — gazownictwo, oznaczony symbolem G.

Rys. 6 Projekt planu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA OBSZARU POLOZONEGO NA POLUDNIE OD LINII KOLEJOWEJ | NA ZACHOD
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SZCZODRZYKOWO, GMINA KORNIK - ETAP 1
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Bilans powierzchni ferenéw

Udzial pow. .
- Pow. terenu tere r?u tel::r‘:gw
Symbol Projektowane przeznaczenie terendw ) w granicach ‘
_ mpzp do wykupu
_ the] [%] [
U Tereny zabudowy usfugowej 18,0347 6,08
ZL tereny lasow 3,0307 1,02
R fereny rolnicze 271,50 91,51
ZP/KOP teren zieleni urzadzonsj lub parkingu 0,3780 0,13 -
KDG, KDL, KBD | tereny drég publicznych 3,6483 1,23 11227
KDW tereny drég wewnetrznych 0,0487 0,02
G tereny infrastruktury technicznej — gazownictwo 0,0297 0,01
razem 296,6733 100,00 11 227

Na obszarze objetym planem przede wszystkim zachowano tereny rolnicze, tereny laséw,
ciekdw i rowow otwartych. Wprowadzono nowg zabudowe na terenach stycznych do
zwartej struktury wsi Dzieémierowo w oparciu o istniejacy i uzupetiony uktad
komunikacyjny.

Drogi publiczne o tgcznej powierzchni 3,6483 ha, zlokalizowane sg na terenach:

*+ bedacych wiasnoscia gminy — 11 015 m? 1j.30% (sa to drogi lub fragmenty dréog
oznaczonych symbolami: KDG,1KDL,2KDL,3KDL, 2KDD).

» Skarbu Panstwa (droga KDG i 1 KDL) — o powierzchni 14 241 m? —1j. ok. 39%

« Skarbu Panstwa we wtadaniu PAN — 6 035 m? tj. ok 17 %,

» 080b fizycznych (droga 4KDL) o powierzchni 5 192 m? tj. 14%. -

W prognozie w dalszych analizach zaloZzono wykup 11 227 m? w tym:

- droga 1KDL - 888 m?;

- droga 3KD-L - 4 967 m?

-droga 4KDL - 5192 m?;

-droga 1KDD - 180 m=2.

Ustalenia projektu planu

Na obszarze projektu planu wskazano tereny zabudowy ustugowej 1U i 2U, dla ktérych

ustalono lokalizacje budynkéw lub budowli w zakresie ustug nauki, oswiaty albo kuttury.

Dopuszczono takze lokalizacje ustug towarzyszacych (uzupeiajacych wymienione wyZe;

funkcje) w zakresie gastronomii oraz handlu o powierzchni sprzedazy do 200m?. Ponadto

na terenach zabudowy ustugowe] dopuszczono l|okalizacje ustug towarzyszgcych w

zakresie sportu i rekreacji, ustug zdrowia i opieki spotecznej, z wytgczeniem szpitali.

Zakazano lokalizacji ustug towarzyszacych w zakresie zamieszkania zbiorowego (tj.

internat, hotel, hotel pracowniczy i podobne).

Na terenach zabudowy ustugowej ustalono powierzchnie zabudowy dziatki, intensywno$é

zabudowy, wysokos¢ zabudowy, powierzchnie biologicznie czynng terenu, a takze

powierzchnig nowo wydzielonej dziatki budowlanej. Parametry te ksztaltujg sie w sposaéb

nastepujgcy:

- powierzchnia zabudowy do 35% dziatki budowlanej, przy czym dla usiug
towarzyszacych, nie wiecej niz 15% ;

- intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej od 0 do 0,7;

- wysokos¢é zabudowy:
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- budynkéw - nie wigkszg niz 3 kondygnacje nadziemne

- budowli — nie wieksza niz 15 m;
. udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszy niz 40% powierzchni dziatki

budowianej;
- powierzchnia nowo wydzielone] dziatki budowlanej nie mniejsza niz 5000 m?,
Projekt planu na terenie zabudowy ustugowej dopuszcza takze lokalizacje zieleni
urzadzonej, dojéé i dojazdéw oraz infrastruktury technicznej. W ustaleniach projektu na
dziatce budowlanej na terenach zabudowy ustugowej okreslono ilos¢ miejsc parkingowych
uzalezniona od powierzchni uzytkowej pomieszczen ustugowych, w tym dia pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa. Na dziaice budowlanej, na terenach zabudowy
ustugowej ustalono takze lokalizacje miejsc przetadunku i postoju dla obstugi obiektow i
terenow samochodami ciezarowymi lub autobusami w ilosci wynikajacej z potrzeb
planowanej funkgiji.
Dia dziatek budowlanych zlokalizowanych na terenie 1U oraz stycznych do terenu
ZP/KOP dopuszczono lokalizacje miejsc parkingowych lub miejsc przetadunku i postoju na
terenie ZP/IKOP.
Jak juz wspomniano jednym z celéw przystapienia do opracowania niniejszego planu byto
jego sporzadzenie dla obszaru ze znacznym udziatem gruntéw rolnych (w tym Kklasy lil),
ktore w wyniku realizacji ustalen mpzp nie zmienia dotychczasowego sposobu
uzytkowania a tym samym nie beda wymagaly zgody na zmiang przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne.
Projekt planu w tym zakresie ustala zachowanie terendw rolniczych 1R-10R i ich sposobu
uzytkowania. Ustalono na terenach rolniczych zachowanie ciekéw wodnych i rowow
otwartych, zieleni naturalnej, w tym zadrzewien o charakterze srédpolnym, krajobrazowym
i nadwodnym, akceniu architektonicznego na terenie 2R. Ponadto ustalono zachowanie
ciagtodci istniejgcego systemu melioracyjnego i urzadzen drenarskich, z dopuszczeniem
przebudowy i rozbudowy sieci, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz dopuszczono
lokalizacje stawow i zbiomikéw wodnych na terenach rolniczych, z wylaczeniem stref
kontrolowanych sieci gazowej oraz urzadzeh wodnych.
Na terenach rolniczych dopuszczono lokalizacje budowli rolniczych o wysokos$ci do 2,5m z
tym, ze wprowadzono zakaz ich lokalizacji w strefach kontrolowanych sieci gazowej, W
odlegloéci mniejszej niz 4 m od linii rozgraniczajacej terenu o symbolu G; w odleglosci
mnigjszej niz 20 m od linii rozgraniczajacej tereny o symbolach KDG, KDL, KDD lub drég
publicznych poza planem; w wyznaczonych na rysunku planu pasach zieleni krajobrazowo
ochronnej; w zasiegu szczegolnych warunkow zagospodarowania oraz ograniczen w
sgsiedziwie obszaru kolejowego zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu transportu
kolejowego.
W projekcie planu w zasiggu stref kontrolowanych gazociagéw wysokiego cisnienia
DN500 i DN200 oraz w zasiegu pasow technologicznych finii elektroenergetycznej
najwyzszych napieé 2x400kV + 2x220kV bieghacych przez teren rolniczy, zachowano
uzytkowanie rolnicze.
Poza terenami roiniczymi na obszarze projekiu zachowano tereny lasow 1ZL, 2ZL, dla
ktorych ustalono sposob zagospodarowania i uzytkowania terendw zgodnie z przepisami
odrebnymi oraz prowadzenie gospodarki lesnej zgodnie z planem urzadzenia lasu. Na
terenach laséw dopuszczono lokalizacjg drog dojazdowych do gruntow lesnych, urzadzen
melioracji wodnych i urzadzen wodnych, sieci infrastruktury technicznej, niewymagajacych
zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
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W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu
infrastruktury technicznej na przedmiotowym obszarze wskazano teren lokalizacji obiektéw
i urzadzen sieci gazowej G na ktorym ustalono lokalizacje budowli o wysokosci nie
wigkszej niz 10m.

W projekcie planu ustalono stawke, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 10%.

6 Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wilasne i wydatki gminy.

Prognozowane wplywy z podatku od nieruchomosci (wzrost podatku)

W prognozie zaloZono wzrost podatku od gruntu. Ze wzgledu na planowane funkcje
zatozono rowniez wzrost podatku od powierzchni uzytkowe.

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r. poz.
70 art. 7 ust 2 pkt 3) stanowi:

2. Od podatku od nieruchomosci zwalnia sig réwniez:

3) instytuty naukowe i pomocnicze jednostki naukowe Polskiej Akademii Nauk, w
odniesieniu do nieruchomosci lub ich czesci, ktdre sg niezbedne do realizacji zadan, o
ktorych mowa w art. 2 ustawy z dnia 30 kwietnia 2010 r. o Polskiej Akademii Nauk (Dz. U,
z 2020 r. poz. 1796); zwolnienie nie dotyczy przedmiotéw opodatkowania zajetych na
dziatalno$¢ gospodarcza,

Wzrost podatku od gruntu zafoZzono dla terenéw 1U oraz 2U o tacznej powierzchni
3200 m? Przyjeto powierzchnie zabudowy dzialki budowlanej nie wigcej niz 15%,
ustalonej dla ustug towarzyszacych, tj. gastronomii, handlu o powierzchni sprzedazy do
200 m2, ustug zdrowia i opieki spotecznej, z wytaczeniem szpitali, sportu i rekreaciji.

Na tych terenach zatoZono réwniez wzrost podatku od powierzchni uzytkowej nowej
zabudowy przeznaczonej na ustugi towarzyszace, o tgcznej powierzchni uzytkowej 7 208
-m?. Przyjeto do dalszych obliczef 7 200 m2,

Wzrost podatku od gruntu:
3200 m?x 1,34 zt =4 288 z
Przyjeto do dalszych obliczen 4 200 zt

Wzrost podatku od powierzchni uzytkowej:
7 200 m? x 33,10 zt = 238 320 zt
Przyjeto do dalszych obliczen 238 300 zt.

Prognozowane wplywy ze sprzedazy terendéw halezacych do gminy
Ze wzgledu na planowane funkcie w prognozie nie zafoZono sprzedazy gruntéw
nalezgcych do gminy.

Prognozowane wplywy z renty planistycznej

Warto§¢ renty planistycznej wynika ze zmiany wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu oraz zbycia nieruchomosci przed uplywem 5 lat. Opfata planistyczna
stanowi optate na rzecz miasta za uzyskanie nowych waloréw gruntéw, ktére w wyniku
ustalen planu przeznaczone zostaly do petnienia innej niz dotad funkcj.
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Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia renty planistycznej
wartosé nieruchomosci okresla sie uwzgledniajac jej przeznaczenie przed uchwaleniem
planu miejscowego lub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie (nie uwzglednia sie czesCi sktadowych tej
nieruchomosci). Natomiast stan nieruchomosci przyjmuje sie z dnia wejscia w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.

Definicja stanu nieruchomosci przedstawiona zostata szczegdlowo w art. 4 pkt. 17
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami w nastepujacej tresci:
llekroé w ustawie jest mowa o stanie nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec¢ stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomos$¢ jest potozona. Réznica wartosci nieruchomosci ustalana dla potrzeb
naliczenia renty planistycznej dotyczy wytacznie zmiany wartosci spowodowanej faktem
uchwalania lub zmiany planu miejscowego. Wzrost wartoéci spowodowanej innymi
czynnikami nie moze byc¢ brany pod uwage.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Kormik we wsiach Dzieémierowo, Runowo, Pierzchno i
Kromolice, w czesci dotyczacej lokalizacji napowietrzne; czterotorowej linii energetyczne;
wysokiego napigcia 2 x 400 kV + 2 x 220 kV po trasie istniejacej linii wysokiego napiecia
220 kV Plewiska - Konin, Uchwata Nr L/627/2002 z dnia 10 pazdziernika 2002r. (Dz. Urz.
Woj. Wikp. nr 174 z 20 grudnia 2002 r., poz. 5347).

Rys 7. Fragment obowigzujacego mpzp
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Legenda
dla planu zatwierdzonego uchwalg nr L/627/2002 z dn. 10.10.2002 1.
OGOLNE
’.‘, Granica plante \// Linia wymiarowa
PRZEZNACZENIA TERENU

Slrefe ucigzliwosci
elekdromagnelycznaj od linfi
wysokiego repigcia

POZOSTALE OZNACZENIA

Obowlazufacy obszar e
w og:aniczonege u2yikowsnia lereny *© Pasy drogowe diég publicznych o / ' Projektowany obszer ograniczenege

~ wg obowigzujacego planu niiasta | -+ znaczeniu ponadlokalnym A Zaufania
gminy Kérmik

Projsktowany pas drogowy drogi 08 przewod linil 5 :
publicznsj o 2naczeniy sleltirqanergeiycznych wysohlego 02 przawadulin sredniego
ponadiokelnyrm rapigcia Pl

B Lokalizacs | numeracja supow

§6. Na terenie objetym planem ustala sie:

1. szeroko$¢ strefy ucigzliwolci elektromagnetycznej od linii elektroenergetycznej
wysokiego napigcia 2 x 220 kV + 2 x 400 kV wynoszagcg, 18,00 m liczac od osi podtuznej
przebiegu linii w kazdg strone od tej osi,

2. szerokos¢ strefy ucigzliwosci akustycznej od linii elektroenergetycznej wysokiego
napigcia 2 x 220 kV + 2 x 400 kV wynoszaca 22,00 m liczac od osi podluznej przebiegu
linii w kazdg strong od tej osi,

3. szerokos¢ obszaru ograniczonego uzytkowania wynoszaca 22 m liczac od osi podiuzne;
przebiegu linii w kazdg strong od przedmiotowej lini,

4. zachowanie minimalnej wysokosci zawieszenia dolnego skrajnego przewodu
energetycznego nad ciggami komunikacyjnymi:

1) dla drogi wojewddzkiej nr 32434 - 4,6 m,

2) dla drogi powiatowej nr 32546 - 4,6 m,

3) dla toréw kolejowych relacji Poznari - Jarocin - 5,1 m,

5. zachowanie kata przecigcia linii elektroenergetycznej nad torami kolejowymi wynosza
520,

6. ustala sig nieprzekraczalna, warto$¢ hatasu emitowanego przez przedmiotowg linie
elektroenergetyczna poza obszarem ograniczonego uzytkowania na 50 dB w dzien i 45 dB
W nocy.

§7. Pozostawia sig¢ bez zmian przeznaczenie terenéw objetych przepisami niniejszej
uchwaty, zgodnie z planem miasta i gminy Kérnik oraz miejscowymi planami
Zzagospodarowania przestrzennego.

§8. W obszarze ograniczonego uzytkowania, o ktérym mowa w §6 ust. 3 ustala sie zakaz
lokalizowania obiektdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na staty pobyt ludzi.

Na pozostalym terenie nie obowigzuje Zaden plan szczegotowy. Zgodnie z wyrokiem
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 roku, Art. 37 ust.1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie w jakim wzrost
wartosci nieruchomosci odnosi sig do kryterium faktycznego jei wykorzystania w
sytuacjach gdy przeznaczenie nieruchomos$ci zostalo okreélone tak samo jak w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia 1995
roku, ktéry utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej ustawy,
jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskie.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU POLOZONEGO NA PGLUDNIE OD LINII KOLEJOWEJ | NA ZACHOD OD DROG! WOJEWODZKIE] NR 434 —
ULICY DWORCOWEJ, OBEJMUJACEGO CZESCI OBRELBOV%I)‘. DZIECMIEROWO, BOROWIEC, DACHOWA | SZCZODRZYKOWO,
GMINA KORNIK - ETAP 1.



19

Do konca 2003 roku na terenie gminy obowigzywat Miejscowy Plan Ogoélny
Zagospodarowania Przestrzennego miasta i gminy Kornik (czesciowa aktualizacja),
zatwierdzony uchwata Rady Miasta i Gminy Komik z dnia 17.02.1993 r. Nr 11/12/93
opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Poznanskiego Nr 5 poz. 43 , ktory w
zwigzku z wejsciem w zycie nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?, stracit moc prawng z dniem 31 grudnia 2003 roku?.

Rys. 8 fragment miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Kérnik.

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Z 2023 r. poz.977)
3 Art. 87 ust. 3 ustawy jw.
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Analiza ustalen zawartych w planie ogélnym, planie obowiazujacym oraz w projekcie
planu wykazaty zbieznoé¢ planowanych funkcji. _

Wzrost wartosci terenu moze wystapié dla terendw 1U oraz 2U. Tereny te w planie
ogdinym oznaczone byly symbolem RO tj uprawy sadowniczo ogrodnicze. Nie zatozono
obrotu nieruchomosciami w ciagu 5 lat od uchwalenia planu, w zwigzku z powyzszym nie
zatozono pobrania opfaty planistyczne.

Oplaty adiacenckie '

Nastepstwem uchwalenia planu miejscowego moga by¢ dziatania zwigzane
z podziatem nieruchomosci, ewentualnie scalenie i podziat oraz budowa infrastruktury
technicznej. Dziatania te powoduja wzrost wartoéci nieruchomosci, z ktérego gmina moze
skorzystaé poprzez pobranie optat adiacenckich. Optata adiacencka jest to optata ustalona
w zwiazku ze wzrostem wartosci nieruchomosci spowodowanym budowa urzgdzen
infrastruktury technicznej z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego  albo scaleniem | podziatem nieruchomosci, a takze podziatem
nieruchomosci. Opfata ta ma w czesci lub w catodci pokry¢ koszty, jakie ponosi gmina
z zwigzku z wykonywaniem i realizacjg wyodrebnionych zadan wtasnych.

Oplaty adiacenckie to optaty o charakterze publiczno — prawnym uwarunkowane
zaistnieniem okreslonych warunkéw a mianowicie:

- wykonaniem infrastruktury technicznej,

- scaleniem i podziatem nieruchomosci,

- podziatem nieruchomosci.

Jezeli w wyniku podzialu nieruchomosci dokonanego na wniosek wlasciciela lub
uzytkownika wieczystego, wzrosnie jej wartos¢, prezydent moze ustali¢ w drodze decyzji,
optate adiacencka z tego tytutu. Wysoko$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala
rada gminy, w drodze uchwaty. Optata adiacencka moze by¢ na wniosek wiasciciela
nieruchomosci roztozona na raty roczne platne w okresie do 10 lat. Warunki roztozenia na
raty okresla sig w decyzji o ustaleniu optaty.

Ustalenie wysokosci oplaty adiacenckiej, jako $wiadczenia pienigznego, nastepuje
w drodze administracyjnej wydawanej w postgpowaniu administracyjnym. Wojewodzki Sad
Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim orzekt w dniu 20.5.2009 r. (Il SA/Go 27/09), iz
nie jest mozliwe pobranie od podatnika optaty adiacenckiej, w przypadku gdy Rada Gminy
nie okreslita w uchwale jej procentowej wysokosci.

Opfaty adiacenckie z tytutu podziatu nisruchomosci

Optata ta jest zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomos$ci na skutek jej
podziatu. Podziat nieruchomosci polega na ewidencyjnym wyodrebnieniu w ramach
jednej nieruchomosci kilku dziatek gruntu, bez zmiany podmiotu, ktdremu przystuguje do
niej prawo rzeczowe. Wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu wystepuje, jezeli
przy potencialnym zbywaniu tej nieruchomoséci w czesciach geodezyinie wydzielonych
mozna uzyska¢ wyzszg ceng niz cena mozliwa do uzyskania w wyniku zbycia danej
nieruchomosci, jako jednej dziatki ewidencyjne;.

Dla ustalenia oplaty adiacenckiej podstawowe znaczenie ma ustalenie przez
Burmistrza czy wzrosta warto$¢ nieruchomosci w wyniku jej geodezyjnego podziatu.
Ustalenie tej okolicznosci nastgpuje po zasiggnigciu opinii o wartoéci nieruchomosci,
sporzadzanej przez rzeczoznawce majatkowego. Nie jest dopuszczalne ustalenie optaty
adiacenckiej w przypadku gdy geodezyjny podziat sporzgdzony zostatl z urzedu oraz w
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przypadku dokonania geodezyjnego podziatu nieruchomosci niezaleznie od ustaler planu
miejscowego.

Ze swojej istoty optata adiacencka skierowana do wiascicieli nieruchomosci oraz
do tych uzytkownikéw wieczystych ktérzy nie majg obowigzku wnoszenia oplat rocznych,
poniewaz uzytkownicy wieczysci, ktdrych wartos¢ wzrosta zaptaca z tego tytulu wyzszg
zaktualizowang optate roczna.

Art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: jezeli w wyniku
podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub  uZytkownika
wieczystego, ktdry wnidst oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzroénie
wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacenckg z
tego tytutu. Wysokos¢ stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy, w
drodze uchwaly, w wysokosci nie wiekszej niz 30% réznicy wartosci nieruchomosci.
Wszczgcie postepowania w sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastapié w
terminie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat nieruchomosci stala
sig ostateczna albo orzeczenie o podziale stafo sig prawomocne.

Rada Gminy zatwierdzita uchwale okreélajaca stawki optaty adiacenckiej - Uchwata
Rady Miejskiej w Kérniku nr XXX/343/2013 z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich (Dz. Urz. Woj. Wikp. 2013 poz. 3177
z dnia 23. 04 2013).

Ze wzgledu na planowane funkcje nie zatozono pobrania optat adiacenckich.

Opfatly adiacenckie z fytutu wybudowania infrastruktury technicznej

Optata ta pokrywa w cafosci lub czesci koszty jakie ponosi gmina budujac
infrastrukture techniczng. Optata stanowi dochéd gminy, na terenie ktdrej znajduje sie
dana nieruchomosé, bez wzgledu na to, ktdry z podmiotéw publicznych uczestniczy w
realizacji inwestycji. O obowigzku uiszczenia oplaty rozstrzyga decyzja o optacie a nie sam
fakt stworzenia warunkéw do korzystania z infrastruktury technicznej. Obowigzek jej
zaptaty cigzy na aktuainym wiascicielu.

W prognozie nie zatozono pobrania optaty adiacenckiej z tytutu wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej. Projekt planu utrzymuje ustalony dotychczas przebieg
ulic (zapewniajgc dla nich wiasciwe parametry dla lokalizacji urzadzen drogowych i
infrastruktury technicznej). Projekt planu wyznacza nowe drogi publiczne 3KDL oraz
4KDL. Droga 3KDL stanowi uzupelnienie dla obstugi terenu zabudowy ustugowej. Nie
Zzalozono pobrania opiat.

Prognozowane koszty wyplaty odszkodowan, wykupdw i przeprowadzenia zamian
gruntow

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

- korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sig niemozliwe badz istotnie ograniczone, to
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zadaé w takim przypadku od gminy
odszkodowania, wykupienia nieruchomoséci lub jej czesci lub zamiany nieruchomosci na
inna,

- nastepuje spadek wartosci nieruchomosci, a whasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomosc¢ i nie skorzystat z praw wymienionych wyzej, moze zadaé od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartodci nieruchomosai.
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W celu ustalenia zado$éuczynienia za brak mozliwosci korzystania z nieruchomosci
w sposob dotychczasowy konieczne jest:
- okreslenie rodzaju oraz zakresu szkéd mogacych powstaé na skutek ustalen planu
- ustalenie wielkosci obszaru objgtego odszkodowaniem;
- oszacowanie wartosci szkody.

Szkoda rzeczywista nie zostata w przepisach ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zdefiniowana, dlatego tez dla oceny jej zaistnienia
konieczne jest ustalenie, w jaki sposdb nowe przeznaczenie nieruchomosci wplywa na
dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci. Miernikiem wartodci rzeczywistej szkody
bedzie zatem w duzej mierze ocena wartosci nieruchomosci po zmianie przeznaczenia
w stosunku do wartoéci adekwatnej do przeznaczenia przed zmianag (...)

Nalezy zalozyé, 2e ,rzeczywista szkoda” oznacza, iz odszkodowaniu podlegaja, tylko

_poniesione straty, a nie ufracone korzysci.

Art. 36 [Roszczenia odszkodowawcze wtasciciela]

1. Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomosci moze, z uwzglednieniem ust. 2 i art. 37 ust. 1, zada¢ od gminy
albo od wtadajacego terenem zamknigtym, jezeli uchwalenie planu lub jego Zmiana
spowodowane byly potrzebami abronnosci i bezpieczenstwa panstwa:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

2) wykupienia nieruchomoéci lub jej czgsci,

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

1) uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych, geomorfologicznych lub przyrodniczych
dotyczacych wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych na
podstawie przepiséw odrgbnych;

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

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

2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastapi¢ réwniez w drodze
zaoferowania przez gming wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.

3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosc
nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomo$é i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zadaé od gminy
odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

4, Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosé
nieruchomosci wzrosla, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa tg nieruchomosg,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie,
okreélong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata fa jest
dochodem wtasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci.
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4a. Optaty, o kiérej] mowa w ust. 4, nie pobiera sig w przypadku nieodplatnego
przeniesienia przez rolnika wlasnosci nieruchomosci wehodzacych w sktad gospodarstwa
rolnego na nastepce w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o
ubezpieczeniu spotecznym rolnikéw (Dz.U. z 2021 r. poz. 266) albo przepiséw w sprawie
szczegotowych warunkdw i trybu przyznawania pomocy finansowe] w ramach dziatania
"Renty strukturalne”" objetego Programem Rozwoju Obszardw Wiejskich na lata 2007-
2013 wydanych na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. o
wspieraniu rozwoju obszardw wisjskich z udzialem s$rodkdéw Europejskiego Funduszu
Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiejskich* (Dz.U. z 2018 r. poz. 1936 oraz z 2019 r.
poz. 1824). W przypadku zbycia przez nastepcg nieruchomosci przekazanych przez
rolnika przepisy o opfacie, o ktérej mowa w ust. 4, stosuje sie odpowiednio.

5. W razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego, w
czescl lub w catosci, odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, albo oplata, o ktorej
mowa w ust. 4, podlegaja zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego
wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

6. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady
gminy w sprawie planu miejscowego w czesci lub w calosci gmina moze Zadac¢ od
aktualnego wilasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwrotu kwoty
stanowigcej rownowartosé wyptaconego odszkodowania.

Art. 37 [Obnizenie lub wzrost warto$ci nieruchomosci]

1. Wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartoéci nieruchomoséci, o ktdérym mowa w
art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ oplaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4, ustala sig na dzien sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci
hieruchomosci stanowig roéznice migdzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu:

1) przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego planu;

2) faktycznego sposchu uzytkowania nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu.

2. (uchylony).

3. Roszczenia, o ktorych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtaszaé w terminie 5 lat od dnia,
w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowiazujgce.

4. Przepis ust. 3 stosuje sig odpowiednio do optat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4.

5. Notariusz, w terminie 7 dni od dnia sporzgdzenia umowy, ktdrej przedmiotem jest zbycie
nieruchomosci, w formie akiu notarialnego, jest zobowigzany przestac wojtowi,
burmistrzowi albo prezydentowi miasta wypis z tego aktu.

6. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta ustala optate, o kiérej mowa w art. 36 ust. 4, w
drodze decyzji, bezzwiocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, o ktorym mowa w
ust. 5. :

7. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktérej warto$¢ wzrosta w zwiazku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, przed jej zbyciem moze Zzadaé od wijta,
burmistrza albo prezydenta miasta ustalenia, w drodze decyzji, wysoko$ci optaty, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4.

8. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia okresowo - odpowiednio do potrzeb,
lecz co najmniej raz w roku - na sesji rady gminy informacje o zgtoszonych zadaniach, o
ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, i wydanych decyzjach, o ktérych mowa w ust. 6 i
7.

* Ustawa o wspleraniu rozwoju obszardw wigjskich z udziatem $rodkow Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow
Wiejskich w ramach Programu Rozwoju Obszardw Wiejskich na lata 2014--2020 (Dz.U. poz. 349),
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9. Wykonanie obowigzku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust, 1-3,
nastepuje w terminie 6 miesigcy od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowig
inaczej. W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania fub wykupie nieruchomosci
wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki
ustawowe za opdznienie.

10. Spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust, 1-3 i ust. 5, rozstrzygajg sady
powszechne.

11. Warto$é nieruchomosci okresla sie na podstawie:

1) w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terendéw dotychczas
nieobjetych takim planem albo nieobjetych obowiazujacym w dniu uchwalenia tego planu
planem miejscowym niemoZliwe lub istotnie ograniczone stalo sie dalsze faktyczne
uzytkowanie nieruchomosci w sposob zgodny z majacym migjsce w dniu uchwalenia planu
miejscowego faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci - wytacznie faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz dostgpu do istniejacych w dniu wejscia w zycie
planu miejscowego drég publicznych, sieci wodociagowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz telekomunikacyjnych;

2) w sytuacji gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia planu miejscowego
dla terenu objetego obowigzujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w sposéb zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sig niemozliwe lub istotnie ograniczone - dotychczasowego
nrzeznaczenia wynikajacego z planu miejscowego, ktory jest zmieniany lub uchylany.

11a. Do okreslenia wartosci nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2,
nie uwzglednia sig zmiany wartosci nieruchomosci bedacej skutkiem uchwalenia lub
zmiany planu ogéinego.

12. W odniesieniu do zasad okreélania wartosci nieruchomosci, a takze w odniesieniu do
0s6b uprawnionych do okreslania tych wartosci stosuje sie przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, o ile przepisy tej ustawy nie stanowig
inaczej.

Art. 37 [Odszkodowanie, wykup]

1. Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, w wyniku
uwzglednienia ograniczeft w zabudowie i zagospodarowaniu terenu zwigzanych z
lokalizacjg lotniczego urzadzenia naziemnego i powierzchni ograniczajgcych zabudowe, ©
ktérych mowa w art. 86 ust. 7 ustawy z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze, korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sig niemozliwe badZ istotnie ograniczone, wlascicie! albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢ od Polskiej Agenciji Zeglugi Powietrznej:

1) odszkodowania za poniesiona rzeczywistq szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1, przepisy art. 36 ust. 2, 3, 51 6 oraz art. 37 ust. 1,
3, 5, 9-11 stosuje sig odpowiednio.

Art. 87. [Termin obowigzywania dotychczasowych plandw i studiow]

1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz plany
miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc.

2. Plany zagospodarowania przestrzennego wojewodztw uchwalone po dniu 1 stycznia
1999 r. zachowujg moc.

3. Obowigzujace w dniu wejscia w 2ycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu
uchwalenia nowych planéw, jednak nie diuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.
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Art. 87. [Termin obowigzywania dotychczasowych planéw i studiow]

1. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz plany
miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc.

2. Plany zagospodarowania przestrzennego wojewodztw uchwalone po dniu 1 stycznia
1999 r. zachowujg moc.

3. Obowigzujace w dniu wejscia w Zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowuja moc do czasu
uchwalenia nowych planéw, jednak nie diuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

3a. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwiazku
z utrata mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed
dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w
odniesieniu do wzrostu wartosci nieruchomoséci, nie stosuje sie, o ile wartos$é
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w
szczegotlowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza, niz warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej uzytkowania po utracie mocy tego planu. W takim
przypadku wzrost wartogci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi réznice
migdzy wartoscig hieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy
uwzglgdnieniu przeznaczenia terenu ustalonego w szczegdtowym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

3b. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku
z utratg mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed
dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w
odniesieniu do obnizenia wartoéci nieruchomosci, nie stosuje sig, o ile warto$é
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w
szczegotowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza, niz warto$¢ nieruchomoséci okreélona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej uzytkowania po utracie mocy tego planu. W takim
przypadku obnizenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3, stanowi
roznicg migdzy wartosdcia, nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w szczegdlowym miejscowym planie  zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. a jej warto$cig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym.

Wykup gruntow
Zatozono wykup terendw pod drogi publiczne o powierzchni 11 227 m2.
11 227 m? x 50 zt = 561 350 zt

Jednoczesdnie nalezy podkresiic, Ze w $wietle zapisdw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami podstawg ustalenia wysokosci odszkodowania jest warto$é rynkowa
nieruchomosci®. Odszkodowanie ustalane jest po sporzadzeniu przez rzeczoznawce
majgtkowego operatu szacunkowego dla kazdej nieruchomosci.

Zasadnos$¢ i wysoko$¢ roszczen jest rozstrzygana przez niezawiste sady w postaci
prawomocnych wyrokow, wydawanych w oparciu o operaty szacunkowe, sporzadzane
przez rzeczoznawcoOw majgtkowych. Nalezy wskaza¢ na nieprzewidywalno$é orzeczen
sgdowych w tym zakresie.

5 Art. 134 Ustawy z dnia 21 slerpnia 1997 r. ¢ gospodarce nieruchomoédami ( Dz.U. z 2023r., poz. 344 z péin, zm,)
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7 Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na wydatki zwigzane 2z realizacja inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktoére nalezag do zadan
wilasnych gminy

Projekt planu, w celu zapewnienia wlasciwej obstugi komunikacyjnej terendéw wskazanych
na obszarze planu, wyznaczyt tereny drég publicznych klasy gidwnej KDG, klasy lokalnej
1KDL-4KDL. i klasy dojazdowej 1KDD, 2KDD oraz teren drogi wewnetrznej KDW.

Na terenach KDL i KDD dopuszczono lokalizacje migjsc postojowych i zieleni urzgdzonej.

Na terenach KDG, KDL i KDD dopuszczono lokalizacje $ciezki rowerowej. Projekt planu

utrzymuje ustalony dotychczas przebieg ulic (zapewniajac dia nich wiasciwe parametry dla

lokalizacji urzgdzen drogowych i infrastruktury technicznej} i uzupetnia go o nowg, drogg
lokalng dla obstugi terenu zabudowy ustugowej oraz teren drogi wewnetrznej.

Na obszarze planu wskazano takze teren zieleni urzadzonej lub parkingu ZP/KOP na

ktorym dopuszczono lokalizacje zieleni urzadzonej, urzadzen infrastruktury drogowei, sieci

i urzgdzen infrastruktury technicznej. Na terenie ZPIKOP ustalono powierzchnig

biologicznie czynng nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki budowlane;.

Projekt planu w zakresie szczegoinych warunkéw zagospodarowania terendw oraz

ograniczeh w ich uzytkowaniu ze wzgledu na polozenie obszaru objetego projektem w

otoczeniu lotniska Poznan-Krzesiny ustala nakaz uwzglednienia, zgodnie z przepisami

odrebnymi, potozenia obszaru planu w zasiegu:

- powierzchni ograniczajacych zabudowe od lotniczych urzadzen naziemnych, przy czym
ograniczenia nie dotycza obiektéw budowlanych o wysokosci ponizej 15 m n.p.t,,

- oznaczonych na rysunku planu powierzchni ograniczajgcych przeszkody w otoczeniu
lotniska Poznan-Krzesiny wyznaczajgcych nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci
obiektow budowlanych i obiektéw naturalnych, kiére dotyczg wszystkich obiektow i
urzadzen, w tym lokalizowanych na dachach, oraz infrastruktury technicznej.

Projekt planu wprowadza takze ustalenia w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i

budowy infrastruktury technicznej jak:

» zachowanie istniejacych gazociagdw i infrastruktury gazowej, z dopuszczeniem

~ przebudowy i rozbudowy, w tym w szczegolnosci:

- gazociagu DN 500 relacji Srem — Poznan (rok budowy 1972 r.) o maksymalnym
cis$nieniu roboczym gazu powyzej 2,6 MPa,

- gazociagu DN 200 odgalezienie Sroda Wielkopolska (rok budowy 2004 r.) o
maksymalnym cisnieniu roboczym gazu powyzej 1,6 MPa,

- stacji zaworowo-upustowej ZZU Trzek na terenie G,

« zachowanie istniejace] elektroenergetycznej sieci przesylowej — napowietrznej linii
elektroenergetycznych najwyzszych napie¢ 2x400kV + 2x220kV relacji Plewiska —
Kromolice z dopuszczeniem przebudowy i rozbudowy na wielotorowg t wielonapigciowg,
z zachowaniem obszaru oddziatywania inwestycji w granicach oznaczonego na rysunku
planu pasa technologicznego oraz pozostalych ustalen planu,

» zaopatrzenie w wode ze zbiorczej sieci wodociggowe] lub zgodnie z przepisami
odrebnymi,

» zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi, z

wykluczeniem odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych do kolejowych urzadzen
odwadniajgacych,
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» odprowadzenie $ciekdw bytowych | przemystowych do zbiorczej sieci kanalizacji
sanitarnej z dopuszczeniem do czasu budowy kanalizacji odprowadzenie sciekdéw do
szczelnych zbiornikdw bezodptywowych,

+ zakazu lokalizacji przydomowych oczyszczalni $ciekdw na dziatkach budowlanych.
Projekt planu okreslit szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczehia w
ich uzytkowaniu ze wzgledu na sieci infrastruktury technicznej i sgsiedztwo terendow
kolejowych. W {ym zakresie ustalono uwzglednienie w zagospodarowaniu terenow
wymagan | ograniczen technicznych wynikajacych z przebiegow sieci infrastruktury
technicznej zgodnie =z przepisami odrebnymi w zasiegu pasow technologicznych
elektroenergetycznej sieci przesytowej — napowietrznej linii elekiroenergetycznych
najwyzszych napieé 2x400kV + 2x220kV relacji Plewiska — Kromolice 0 szerokosci 44 m,
tji. po 22 m na strong od osi linii. W granicach pasow technologicznych sieci przesylowej
najwyzszych napieC zakazano lokalizacji obiektow budowlanych przeznaczonych na staly
pobyt ludzi, miejsc stalego przebywania ludzi w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg, rekreacyjng, turystyczng, haid i nasypdw, sadzenia roslinnosci o wysokosci
powyzej 3 m pod linig | w odlegtosci po 16 m od osi linii w obu kierunkach, naziemnych
instalacji fotowoltaicznych.
Dla linii elektroenergetycznej sieci przesytlowej najwyzszych napigé 2x400kV + 2x220kV
relacji Plewiska — Kromolice ustalono nakaz ograniczenia:
- ponadnormatywnego oddzialywania pola elektromagnetycznego do zasiegu pasa
technologicznego zgodnie z przepisami odrebnymi (rozporzadzenie Ministra Zdrowia z
dnia 17 grudnia 2019r. w sprawie dopuszczalnych poziomow pdl elektromagnetycznych w
srodowisku), - ucigzliwosci akustycznej przekraczajacej poziom okreslony w przepisach
odrebnych z zakresu dopuszczalnych poziomdéw hatasu w srodowisku do zasiegu pasa
technologicznego; Natomiast w zagospodarowaniu terenéw w zasiggu pasach
technologicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napigcia 15kV o
szerokosci 14 m, tj. po 7 m na strong od osi linii, ustalono uwzglednienie wymagan i
ograniczen technicznych zgodnie z przepisami odrebnymi.
Jak juz wspomniano przez obszar objety opracowanie projektu planu przebiega gazociag
wysokiego cisnienia dla ktérego wyznaczono strefy kontrolowane w ktérych ustalono takze
uwzglednienie w ich zagospodarowaniu wymaganh i ograniczet technicznych zgodnie z
przepisami odrebnymi. Na rysunku planu wskazano strefe kontrolowana gazociagu
wysokiego cisnienia: DN 500 o szerokosci 76 m, tj. po 38 m na strong od osi gazociggu
oraz DN 200 o szerokosci 6 m, tj. po 3 m na strong od osi gazociggu. W zakresie
szczegolnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
ustalono obowigzek zabezpieczenia lub przebudowy sieci w przypadku lokalizacji
inwestycji drogowych w strefach kontrolowanych gazociagu wysokiego cisnienia.

Obszar projektu planu od strony pdihocno-wschodniej sasiaduje z terenem linii kolejowej

nr 272 Poznan Gitowny — Kluczbork. Biorgc to pod uwage projekt planu ustala, przy

lokalizacji obiektow budowlanych, drzew i krzewow na terenach: 1R, 2R, 1KDD, 1KDL,

KDG nakaz uwzglednienia odlegtosci od zewnetrznej krawedzi toru i terenu kolejowego

zgodnie z przepisami odrebnymi.

Koszty realizacji drég
W prognozie oszacowano koszt budowy wszystkich drog, obecnie gruntowych lub drég
nowo projektowanych o dlugosci 1 146 mb., o powierzchni jezdni 6 876 m?, na faczng
kwote na poziomie 4 469 400 zt. Nalezy podkresli¢, ze drogi 1KDL oraz 2KDL istniaty juz
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w planach archiwalnych oraz istnieja, w przestrzeni jako drogi gruntowe. Realizacja tych
drog nie jest skutkiem projektu planu.

Do obliczen przyjeto zatoZzenie Zze koszt budowy drég KD-L ksztattuje sig na poziomie 650
zHm?

W prognozie jako skutek uchwalenia planu przyjgto koszty budowy drég na poziomie
1 809 600 zt. Dla poszczegoblnych drog przedstawia sig to nastepujgco:

funkeja Powier;]czzhma w Koszt w zt

3KDL 1686 1 095 900

4KDL. 1098 713700
suma 1 808 600

W prognozie zatozono mozliwosé pozyskania srodkéw z Rzgdowego Funduszu Rozwoju
Drog na dofinansowanie zadan powiatowych oraz gminnych (Art. 7 ust. 1 pkt 1 ustawy o
rzadowym funduszu drég samorzadowych). Jednostka samorzadu terytorialnego moze
otrzymaé ze $rodkéw Funduszu dofinansowanie zadania powiatowego albo zadania
gminnego w wysokoéci do 80% kosztéw realizacji tego =zadania. Wysokosc
dofinansowania udzielonego na zadanie powiatowe albo zadanie gminne nie moze
przekroczy¢ kwoty 30 min zt.

1 809 600 x 0,2 = 361 920 z

Zestawienie kosztéw w horyzoncie prognozy:

WWYKUP £BT8NGW «cee it e 561 350 zt
Koszt budowy drog wynikajacych z ustalen projekiu planu................o.eeees 1 809 600 z
(o740 1| T PR PP TR P 2 370 950 zt

Przy zaloZeniu uzyskania finansowania z Rzadowego Funduszu Rozwoju Drog taczne
koszty wyniosg: 923 270 zt

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

Zalozenia do oceny efektywnosci

- Przychdd ze sprzedazy gruntdw inwestorom — nie zalozono sprzedazy gruntow;

- Wykup terenéw na cele publiczne — zatoZzono wykup terenu w 2 roku obowigzywania
planu;

- Budowa drog — zatoZono koszty realizacji w 5 roku obowigzywania planu;
- Oplaty adiacenckie z tytutu podziatu — nie zatoZzono pobrania optat;

- Oplaty adiacenckie z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej — nie zafozono
pobrania oplat;

- Renta planistyczna — nie zatoZzono pobrania optaty;

- Wzrost podatku od nieruchomosci (grunty) — zatozono wzrost podatku od gruntu - od 4
roku obowigzywania planu;
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- Wzrost podatku od nieruchomosci od powierzchni uzytkowej — zatoZzono wzrost podatku
od powierzchni uzytkowej od 5 roku obowigzywania planu;

- Przyjeto stope dyskontowa za pomoca ktdrej uwzglednia sie warto$é pieniadza w czasie,
na podstawie rynku kapitalowego (w oparciu o koszt kapitatu i poziom ryzyka dla
lokalnego rynku nieruchomosci) na poziomie 8%
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Whioski i zalecenia

Celem prognozy finansowych skutkdw uchwalenia planu byla proba okreslenia
potencjalnych wydatkéw i wplywow z tytulu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego na potudnie od linii kolejowej i
na zachod od drogi Wojewodzkiej Nr 434 — ulicy Dworcowej, obejmujgcego czesci
obrebow: Dzie¢mierowo, Borowiec, Dachowa | Szczodrzykowo, Gmina Kérnik — Etap 1.
Burmistrz Miasta i Gminy Koérnik przystapit do opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potoZonego na potudnie od finii kolejowe; i
na zachod od drogi wojewddzkiej nr 434 — ulicy Dworcowej, obejmujacego czesci
obrgbéw: Dzieémierowo, Boréwiec, Dachowa i Szczodrzykowo, gmina Kérik, na
podstawie uchwaty Nr XXXV/487/2021 Rady Miasta i Gminy Kémik z dnia 25 sierpnia
2021 r. Uchwata o przystapieniu obejmuje obszar o powierzchni 407,3 ha. W uchwale o
przystgpieniu dopuszczono opracowanie planu w cze$ciach. Z uwagi na duzg
powierzchnig planu i réznorodng problematyke, w tym znaczny udziat gruntéw roinych
klasy Il w granicach planu, ktére wymagaja uzyskania zgody wiadciwego ministra na
zmiang przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne, Burmistrz Miasta i Gminy Koérnik
zdecydowat o podziale planu na dwa etapy, z czego w pierwszej kolejnosci ma zostaé
opracowany plan dla gruntdw rolnych nie wymagajgcych zmiany przeznaczenia. Obszar
wyodrgbniony jako etap 1 ma powierzchnig ponad 296 ha.

Wykonane obliczenia (Ocena efektywnosci przedsigwzigcia metodsg dyskontows za
pomocy zaktualizowanej wartosci netto — NPV) wykazata w okresie 10-cio letnim dodatni
wynik finansowy przedsiewzigcia na poziomie okoto 99 500 zt. Jest to hipotetyczna
symulacja, ktéra moze, ale nie musi wystgpi¢, zakladajaca zainwestowanie terendéw w 5
roku obowigzywania planu oraz dofinansowanie budowy drég z Rzgdowego Funduszu
Rozwoju Drog.

Projekt planu, ustala stawki procentowe stanowigce podstawe do okreslania optaty,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 10%.
Wartos¢ renty planistycznej wynika ze zmiany wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat. Oplata planistyczna
stanowi oplate na rzecz miasta za uzyskanie nowych waloréow gruntéw, ktdre w wyniku
ustalen planu przeznaczone zostaly do petnienia innej niz dotad funkgiji.
W prognozie nie zalozono pobrania renty planistycznej a takze nie zatozono pobrania
optat adiacenckich z tytutu podziatu terenu oraz budowy infrastruktury technicznej.

Wyliczenie nakladéw w wartosciach pienigznych i efektow zwigzanych z realizacjg
przyjetych w planie miejscowym ustalen, wymaga zebrania i przetworzenia danych z rynku
nieruchomosci. Tego typu dane pozwalajg na przeprowadzenie analizy ekonomicznej
skutkow realizacji planu miejscowego, traktowanego jako zapis regulaciji dla szczegélnego
roztozonego w czasie procesu inwestowania. Wszystkie powyzsze czynniki przyczyniajg,
sie do zmiany budzetu gminy. W prognozie zaloZzono wzrost podatku od nieruchomosci.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu, zwlaszcza w zakresie struktury funkcjonalnej,
nalezy oceni¢ pozytywnie. Projekt planu umozliwia rozwdj obszaru poprzez wprowadzanie
funkcji niekolidujacych z charakterem sasiednich terendw.

Prognoza wykazuje koszty i dochody jakie przyniesie realizacja planu.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest jednym z narzedzi sterowania
rozwojem przestrzennym. Powinno to znalezé swoje odzwierciedlenie w prognozie
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skutkéw finansowych jego uchwalenia. Prognoza pokazuje narastajgce z biegiem czasu
koszty i dochody generowane przez nowe inwestycje oraz zagospodarowanie terenu®.

Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsiewzigcia wykazany w analizie
moze byé obarczony duzym bledem, z uwagi na nieprzewidywalno$é cen rynkowych
i zmiennosé uwarunkowan w czasie. Rowniez dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sg
danymi przyblizonymi. Podane w opracowaniu wartoéci, w odniesieniu do powierzchni
i dlugoséci sg szacunkowe, a uzyskane na etapie opracowania prognozy wyniki
orientacyjne.  Analiza  opfacalnosci przedsigewziecia, jakim jest uchwalenie
i realizacja zatozen planu, pokazuje skalg pewnych ograniczen. Jest wskazowka do
przyjecia kierunkéw w polityce finansowania inwestycji, ma réwniez uswiadomi¢ skalg
probleméw | podaé przyblizone wielkosci kwot, ktére moga potencjalnie pojawi¢ sig po
stronie wydatkéw i przychodow miasta w przypadku uchwalenia planu.

Szacunkowe wielkodci podane w niniejszym opracowaniu nie moga stanowic
podstawy do wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwiazanych z pobieraniem opfat
zwiazanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych
roszczefi finansowych.

5 Marcin Swietiik Prognoza skutkow finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Urbanista
Warszawa 2004
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