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1. WPROWADZENIE | CEL OPRACOWANIA

Niniejsza prognoza zostata opracowana na potrzeby projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno, dla obszaru potozonego w miejscowosci
Gronowko( obejmujgcego dz. nr 70/8).

Celem niniejszego opracowania, zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 6 Ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 713 ze zm.) jest miedzy innymi uwzglednienie waloréw ekonomicznych przestrzeni
poprzez dziatania okre$lone w art. 17 ust. 5 ww. ustawy oraz w § 11 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164,
poz. 1587), polegajace na:

a) okresleniu prognozy wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody witasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z
podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane 1z obrotem
nieruchomos$ciami gminy oraz na opfaty i odszkodowania o ktérych mowa w
art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

b) okresleniu prognozy wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na wydatki zwigzane 1z realizacjgq inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej ,ktére nalezg do zadan wtasnych gminy,

c) opracowaniu wnioskéw i zalecen dotyczacych przyjecia proponowanych
rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich
skutkéw finansowych.

Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lipno, dla obszaru potozonego w miejscowosci Grondowko(
obejmujgcego dz. nr 70/8), sporzadzono ze szczegdlnym uwzglednieniem art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Celem prognozy jest wskazanie skutkédw uchwalenia planu pod wzgledem prawnym
jak i finansowym, przedstawienie mocnych i stabych stron planu, okreslenie kosztu
realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, okreslenie
wskazan dotyczgcych realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktore nalezg do zadan witasnych gminy Lipno oraz zasad ich finansowania.



PODSTAWA OPRACOWANIA

2.1.

a)

b)

c)

2.2.

f)

g)

h)

Podstawy prawne

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze zm.),
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst

jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1990 z p6zn. zm.).

Materiaty Zrédtowe

projekt uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lipno, dla obszaru potozonego w miejscowosci
Gronowko (dla dziatki 70/8), wraz z rysunkiem planu i uzasadnieniem,

mapa zasadnicza,

mapa ewidencji gruntow,

wypisy z rejestru gruntow dla obszaru objetego planem,

ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U.
22019 r. poz.1170 z pdzn. zm.),

ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz.
333);

rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie
zaliczania gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw podatkowych (Dz.
U.z 2001 r. Nr 143 poz. 1614),

uchwata nr XXVI11/223/2020 Rady Gminy Lipno z dnia 26 listopada 2020 roku
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci,

zbidr jednostkowych wskaznikdw cenowych z zakresu budownictwa ogdélnego
mieszkaniowego oraz przemystowego na roboty inwestycyjne, wyd. BISTYP-

CONSULTING Sp. z 0.0., Warszawa,



j) wizja lokalna terenu objetego planem,

k) informacje ze strony internetowe;j: https://leszczynski.webewid.pl,

[) analiza aktéw notarialnych zawartych transakcji kupna sprzedazy
nieruchomosci na terenie gminy Lipno — zestawienie nieruchomosci
uwzglednionych w procesie szacowania, materiat przekazany przez Urzad
Gminy Lipno, ul. Powstancéw Wielkopolskich 9, 64-111 Lipno.

m) uchwata w sprawie przystgpienia do opracowania przedmiotowego planu
(Uchwata Nr XXIV/175/2020 Rady Gminy Lipno z dnia 7 lipca 2020 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lipno, dla obszaru potozonego w miejscowosci

Gronowko.)



2. ANALIZA OBSZARU OPRACOWANIA- ZAtOZENIA PROJEKTOWE

Opracowanie przedmiotowego planu wykonane zostato w oparciu o uchwate
Nr XXIV/175/2020 Rady Gminy Lipno z dnia 7 lipca 2020 roku w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno, dla
obszaru potozonego w miejscowosci Gronéwko.

Obszar planu obejmuje dziatke 70/8 potozong w Grondwku. Na obszar opracowania
sporzadzony byt uprzedni plan miejscowy zatwierdzony uchwatg Nr XXXI1V/226/2002 Rady
Gminy Lipno z dnia 21 maja 2002 roku w sprawie zatwierdzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno w obrebie miejscowosci
Grondéwko, Wilkowice Wycigzkowo. Ustalone wczes$niej przeznaczenie dziatki zwigzane
jest z zabudowag siedliskowg i mieszkaniowa jednorodzinng w czesci potudniowej (do 50m
od drogi) oraz z przeznaczeniem pod grunty rolne z zakazem zabudowy. Jednoczesnie
nalezy podkresli¢, ze (zgodnie z art. 34 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wejscie w Zzycie planu miejscowego w jego granicach opracowania
spowoduje utrate mocy uprzedniego planu.

Gtéwnym celem opracowania jest ustalenie nowego przeznaczenia terenu oraz
nowych zasad zagospodarowania i zabudowy. W zakresie nowych ustalen planu
kierowano sie zaréwno stanem istniejgcym jak i kierunkami zmian ustalonymi w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno (Uchwata
Rady Gminy Lipno Nr XLVII/315/2010 z dnia 22 pazdziernika 2010 r. z pdziniejszymi
zmianami). Zgodnie z kierunkami polityki przestrzennej (okreslonymi w/w Studium),
obszar objety planem znajduje sie w wielofunkcyjnym obszarze przeksztatcen sieci
osadniczej oraz wielofunkcyjnym obszarze rozwoju sieci osadniczej. Oznacza to, ze
zgodnie z zapisem przytoczonego Studium, dla obszaru opracowania okreslono
dopuszczalny zakres zmian w przeznaczeniu terendw, czego wyrazem S$3 wyznaczone
liniami rozgraniczajgcymi tereny jednostek, oznaczone nastepujgcymi symbolami:

e 1 MN/UP - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
towarzyszacej zabudowy ustugowej i ustugowo-produkcyjnej stuzgcej
nieucigzliwej dziatalnosci gospodarczej, o pow. ok. 0,2660 ha,

e 2 7P —tereny zieleni urzadzonej, o powierzchni ok. 0,1052 ha



W szczegdlnosci (z punktu rozwazan niniejszej prognozy) zmieniono przeznaczenie
czesci obszaru objetego planem, poprzez dopuszczenie zabudowy. Ponadto ustalenia
planu okreslajg parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym linie zabudowy, gabaryty obiektdw, a takie wskazniki intensywnosci
zabudowy oraz ogélne zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji
i infrastruktury technicznej.

Nalezy tez podkredlic, ze na terenie objetym projektem planu, nie wystepujg
nieruchomosci, z ktérych korzystanie bedzie utrudnione lub niemozliwe, oraz takie,

ktorych wartosc spadnie w zwigzku z uchwaleniem planu.



3. ANALIZA STANU WLASNOSCIOBSZARU OPRACOWANIA
Obszar opracowania planu stanowi (wytgcznie) dziatka stanowigca wtasnos¢ osoby

prywatnej, ktéra przylega do drogi powiatowej przebiegajgcej przez miejscowosc

Gronowo.

Kolorem jasno zielonym oznaczono wtasnos¢ osoby fizycznej, ciemnym zielonym oznaczono grunty
gospodarstw rolnych osob fizycznych, kolorem jasno-turkusowym droge powiatowa i ciemno — turkusowym
gruntowe drogi gminne. Pogrubiona linia oznacza granic¢ opracowania.

Zrédto https://leszczynski.webewid.pl

4. ANALIZA INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)J
Na obszarze przylegtym do opracowania planu — w granicach pasa drogowego ,

znajduje sie¢ elektryczna niskiego napiecia oraz dystrybucyjne sieci gazociggowe i
wodociggowe a takze sie¢ telekomunikacyjna. Obszar nie jest skanalizowany - w

rejonie obszaru opracowania nie wystepujg sieci kanalizacyjne ani deszczowe.


https://leszczynski.webewid.pl/

Kolorem czerwonym oznaczono elektroenergetyczng sie¢ niskiego napiecia, kolorem niebiskim sie¢
wodociggowa, kolorem zo6ttym sie¢ gazowa, brazowym sie¢ telefoniczna.
Zrédto https://leszczynski.webewid.pl

5. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analize rynku cen nieruchomosci gruntowych, wystepujacych w obrocie na terenie
gminy Lipno, przeprowadzono w oparciu o analize danych z aktéw notarialnych zawartych
transakcji sprzedazy nieruchomosci. Positkowano sie takize informacjami stuzgcymi
okresleniu stopnia popytu na nieruchomosci, uzyskanymi w biurach posrednictwa
nieruchomosci.

Orientacyjne, $rednie wartosci rynkowe cen 1 m? dziatek mozliwych do zabudowy
wystepujagcych w obrocie oszacowano w oparciu o baze cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych, wystepujacych w obrocie w od roku 2015 lat, — wg materiatow
przekazany przez Urzad Gminy Lipno.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci zatozono srednig wartosé
rynkowg w odniesieniu do 1 m? powierzchni gruntu przeznaczonego pod zabudowe
mieszkaniowg wynoszacg 75 zt (dla dziatek o powierzchni do 1500m?) i 72zt ( dla dziatek o
powierzchni do 1500m?. W granicach obrebu Grondéwko $rednia cena gruntu pod
zabudowe zagrodowga oszacowana zostata na poziomie 30 zt za 1 m?, a gruntu rolnego od

7 do 11 ztza1lm2


https://leszczynski.webewid.pl/

Z obrebu Gronédwko nie zanotowano transakcji rynkowych  gruntami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe ustugowg. Rozszerzajgc zakres analiz o
inne obreby oszacowano wartosci ksztattujgce sie podobnie do wartosci gruntéw na cele

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

6. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA DOCHODY WtASNE | WYDATKI GMINY SIECHNICE

6.1. Prognoza dochoddéw wtasnych

6.1.1. Wptywy z podatku od nieruchomosci

Stawki podatku przyjeto na podstawie nr XXVI11/223/2020 Rady Gminy Lipno z dnia 26
listopada 2020 roku w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.

Podatek od nieruchomosci liczony jest od 1 m? powierzchni uzytkowej ( za wyjgtkiem
budowli, dla ktérych podstawg do ustalenia podatku jest wartos¢ biezaca) lub
powierzchni gruntow.

Podatek ten naliczany jest wytgcznie od budynkdw lub ich czesci, budowli zwigzanych
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza lub lesna,
gruntdéw nie objetych przepisami o podatku rolnym zwigzanym z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej innej niz rolnicza i le$na.

Stawki roczne podatku od nieruchomosci obowigzujgce w gminie Lipno przedstawiajg
sie nastepujgco:
1) od gruntow:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej bez wzgledu na sposob

zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,94 zt od 1 m? powierzchni,

b) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi

ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych — 4,99 zt od 1 ha powierzchni,

c) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego - 0,50 zt od 1 m?

powierzchni;
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d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktéorym mowa w ustawie z
dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji i potozonych na terenach, dla ktérych
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym
obejmujgcym wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w Zycie tego
planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie
zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego — 3,28 zt od 1 m2

powierzchni,
2) od budynkoéw lub ich czesci:
a) mieszkalnych - 0,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej —

23,27 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu

kwalifikowanym materiatem siewnym — 11,62 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

d) zwigzanych z udzieleniem $wiadczern zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o
dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych swiadczen — 5,06 zt

od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

3) od budowli - 2% ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt. 3 i ust.

3-7. ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

Zaktadajgc petne wykorzystanie terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
(IMN/UP) oraz przyjmujac zatozenie realizacji zabudowy mieszkaniowej wraz z

warsztatem ustugowo produkcyjnym oszacowano podatek roczny:

1) od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci ok. 150,- zt rocznie,
2) od budynkow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej 11 600,-zt,

3) 2500,4 zt rocznie od gruntow.

11



tacznie ok. 14 250,00 ztf rocznie

6.1.2. Dochody ze sprzedazy nieruchomosci gminnych
Na obszarze opracowania nie wystepujg nieruchomosci nalezgce do Gminy Lipno. Tym

samym nie przewiduje sie przychodow gminy pochodzacych ze sprzedaiy

nieruchomosci.

6.1.3. Dochody z tytutu optaty planistycznej.

Opfata planistyczna jest dochodem gminy spowodowanym wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia planu. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu
warto$é nieruchomosci wzrosnie i wtasciciel sprzedaje jg przed uptywem 5 lat gmina ma
prawo do pobrania optaty. Jej wysokos¢ ustala sie jako procent sumy, o jakg nastgpi
wzrost wartosci nieruchomosci.

W projekcie planu ustalono stawke optaty planistycznej w wysokosci 30%. Ponadto, z
analiza uprzednio wykonanego (obecnego) planu jak i projektu (nowego) planu wykazata
ze:

e czes¢ potudniowa obszaru objetego projektem planu (do 50m od drogi
powiatowej) posiada juz mozliwos$¢ realizacji zabudowy na podstawie uprzednio
sporzgdzonego planu miejscowego,

e dla terenu zieleni oznaczonego symbolem 2ZP utrzymano dotychczasowe

przeznaczenie i wprowadzono zakaz zabudowy.

W wyniku analizy stwierdzono, ze opata planistyczna moze wystgpi¢ wytacznie dla
czesci terenu 1MN/UP (zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem
towarzyszqcej zabudowy ustugowej i ustugowo-produkcyjnej stuzgcej nieuciqzliwej
dziatalnosci gospodarczej) o pow. 1872 m? . Rdéznica pomiedzy wartoscig sprzed
uchwaleniem planu (grunt rolny z mozliwoscig realizacji zabudowy na podstawie
sgsiedztwa) a ustalonym w planie przeznaczeniem mieszkaniowym wynosi ok. 48 zt za
1m2,

Przyjmujgc zatozenie, ze w ciggu najblizszych 5 lat od uchwalenia grunt ten zostanie

sprzedany, wptyw z optaty planistycznej wyniesie 26 956,8 zt.
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6.1.4. Oszacowanie warto$ci optat adiacenckich.

Gmina Lipno nie przewiduje poboru optat adiacenckich z tytutu partycypacji
wtascicieli przylegtych dziatek w kosztach budowy inwestycji infrastrukturalnych. Na
obszarze drogi powiatowej (przylegtej do opracowania) wystepujg juz czesciowo sieci
zaliczane do zadan wtasnych gminy. Cho¢ na obszarze brakuje sieci kanalizacyjnej, to
jednoczesnie nalezy zwrdcié uwage, ze analizowany obszar potozony jest poza

aglomeracjg w zakresie zarzgdzania sciekami komunalnymi.

6.2. Prognoza wydatkow

6.2.1. Obciazenia finansowe wynikajace z art. 36 ust.1

Zgodnie z art. 36 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jezeli w
zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu lub jego zmiang , korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci, w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
stato sie niemozliwe lub utrudnione, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zada¢ od gminy odszkodowania. W skutek uchwalenia analizowanego planu, nie
wystgpi utrudnienie korzystania z nieruchomosci objetych planem, jak i nieruchomosci

sgsiednich. Nie wystgpig wiec roszczenia z tego tytutu.

6.2.2. Wykup terenéw pod komunikacje

W zakresie obstugi komunikacyjnej zatozono dostep obszaru opracowania do drég
publicznych z przylegtej do granic opracowania planu drogi powiatowej, tym samym

Gmina Lipno nie poniesie wydatkéw zwigzanych z wykupem terenéw pod komunikacje.

6.2.3. Koszty budowy infrastruktury technicznej

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy sieci technicznych uzbrojenia terenu
finansowanych z budzetu gminy, z ustalen planu nie wynikajg wprost nowe inwestycje z
zakresu infrastruktury technicznej, ktdére naleza do zadan wiasnych gminy,

jednoczesnie uzbrojenie obszaru opracowania planu w sieci techniczne odbywac sie
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bedzie poprzez przytgcza do sieci potozonych na terenach drég przylegtych do granic
obszaru opracowania planu.

Jednoczesnie wskazac nalezy, ze w przysztosci (poza obszarem opracowania planu)
projektowana jest (dalsza) rozbudowa sieci kanalizacyjnej oraz wodociggowej. W
prognozie przyjeto zatozenie, ze koszty rozbudowy sieci potozonej poza obszarem
opracowania, sg niezalezne od ustalen przedmiotowego planu. Oznacza to, ze koszty tej

realizacji nie wynikajg z ustalen ocenianego dokumentu.

7. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipno dla
obszaru potozonego w miejscowosci Gronéwko, moze przyczyni¢ sie do pewnego
zwiekszenia dochodu w budzecie gminy.

W zakresie obstugi komunikacyjnej, zatozono dojazd do dziatki z przylegtej do granic
opracowania planu drogi powiatowej. Ponoszone w przysziosci ewentualne koszty
zwigzane z dalszg rozbudowa istniejgcej infrastruktury technicznej nie wynikajg wprost z
ustalen przedmiotowego planu, a ich realizacja odbywa¢ sie bedzie na obszarach
potozonych poza granicami opracowania planu.

Z uwagi na brak koniecznosci realizacji inwestycji z zakresu komunikacji oraz
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, mozna stwierdzi¢, ze

uchwalenie planu nie spowoduje koniecznosci zwiekszenia wydatkéw Gminy Lipno.
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