UCHWALA Nr XX1/213/05
RADY GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY

z dnia 31 marca 2005r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Juchnowiec Koscielny, czesci obrebu
geodezyjnego Juchnowiec Dolny.

Na podstawie art.18, wust.2, pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 200Ir. Nr 142, poz.1591; z 2002r. Nr 23, poz.220, Nr 62,
poz.558, Nr 113, poz984, Nr 153, poz.1271, Nr 214, poz.1806; =z 2003r.
Nr 80, poz.717 i Nr 162, poz.1568, =z 2004r. Nr 102, poz.1055, Nr 116,
poz. 1203) oraz art.20, wust.l wustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz717; z 2004r Nr 6,
poz.41, Nrl4l, poz. 1492) 1 art7 ustl wustawy =z dnia 3 lutego 1995r
o ochronie gruntow rolnych 1 lesnych (Dz.U. =z 2004r. Nr 121, poz.1266),
Rada Gminy Juchnowiec Ko$cielny uchwala co nastepuje:

§ 1.
Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Juchnowiec ~ Kos$cielny - cz.  wsi  Juchnowiec  Gorny, obrgb  geodezyjny

Juchnowiec Dolny w granicach dz. nr geod. 514/2, sktadajacy si¢ z:

1) czgsci tekstowej planu, stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty,

2) rysunku  planu w  skali 1:1000, stanowigcego  zalgcznik  nr 1
do niniejszej uchwaty.

§ 2.
Integralng cze¢$cig niniejszej uchwaty sg:
1) zalagcznik nr 2 -  stwierdzenie zgodnoSci ustalen  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego CcZ. obszar wsi Juchnowiec Dolny
zwanego dalej planem, ze studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Koscielny

uchwalonym uchwala Nr XXI11/176/2000 Rady Gminy Juchnowiec
Koscielny z dnia 20 grudnia 2000r.

2) zalagcznik nr 3 - zawierajacy liste nieuwzglednionych uwag do projektu
planu,
3) zalagcznik nr 4 —  okreSlajacy sposob  realizacji, zapisanych w  planie

inwestycji  z  zakresu infrastruktury  technicznej, ktére naleza do  zadan
wlasnych Gminy Juchnowiec Ko$cielny oraz zasady ich finansowania.

DZIAL 1



PRZEPISY OGOLNE

§ 3.

1. Plan obejmuje teren dziatki nr geod. 514/2 o powierzchni 0,84ha.

2. Przedmiotem planu jest:

- przeznaczenie terenu oraz linie  rozgraniczajace tereny 0  réZnym
przeznaczeniu pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z uslugami - oznaczone na rysunku planu symbolem MNU.

3. Ustalenia planu dotycza:

a) przeznaczenia terenow, parametrow i wskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, gabarytow obiektow
(rozdz.1),

b) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (rozdz.2),

c) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego
(rozdz.3),

d) zasad ochrony  dziedzictwa  kulturowego 1  zabytkéw  oraz = dobr
kultury wspotczesnej (rozdz.4),

e) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych (rozdz.5),

f) granic 1 Sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych
przepisow, w tym terenow gorniczych, a takze narazonych
na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem

si¢ mas ziemnych (rozdz.6),

g) szczegotowych zasad 1 warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci objetych planem miejscowym (rozdz.7),

h) szczegblnych warunkow zagospodarowania terenow oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy (rozdz.8),

1) zasad  modernizacji, rozbudowy i  budowy = systemow  komunikacji
1 infrastruktury technicznej (rozdz.9),

j) sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenow (rozdz.10),

k) przedsiewzig¢ obrony cywilnej (rozdz.11),

1) naliczania jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartos$ci
nieruchomosci W zwigzku
z uchwaleniem planu (rozdz.12),

m) zasad ochrony przeciwpozarowej (rozdz.13),

n) przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze (rozdz.14),



0) wymagania wynikajace z przepisoOw szczegolnych (rozdz.15).
§ 4.

Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu g obowigzujacymi
ustaleniami planu:

1)  przeznaczenie  terenu  oraz  linie  rozgraniczajgce  tereny 0  roznym
przeznaczeniu, badz r6znych zasadach zagospodarowania,

2) nieprzekraczalne linie zabudowy - w odniesieniu do budynkow,

3) zasady obstugi w  zakresie = komunikacji 1 infrastruktury  technicznej
oraz linie rozgraniczajace tereny.

§5.

Przeznaczenie terenow pod zabudowe odbywa si¢ na podstawie
uprawnienia Rady Gminy dotyczacego przeznaczenia terenow rolnych na cele
nierolnicze  zgodnie z kompetencjami okreSlonymi w art. 7 ustawy z dnia
3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych ( Dz U. z 2004r.
Nr 121,  poz.1266). W  takim  przypadku w  §27  niniejszej  uchwaly,
wymienia si¢ dziatki 1 ich powierzchnie przeznaczone w planie na
cele nierolnicze.

§ 6. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

1) planie — nalezy przez to rozumie¢ ustalenia planu (tekstowe 1 rysunkowe)
okreslonego w § luchwaty, o ile z treSci przepisu nie wynika inaczej,

2) uchwale — nalezy przez to rozumie¢ niniejszg uchwale Rady Gminy,
o ile z tresci przepisu nie wynika inaczej,

3) przepisach  szczegblnych i1  odrgbnych — nalezy przez to  rozumiec¢
przepisy ustaw z przepisami wykonawczymi,

4) rysunku planu — nalezy przez to rozumie¢ rysunek planu przedstawiony
na mapie w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik do niniejszej uchwaty,

5) przeznaczeniu  podstawowym  —  nalezy przez to rozumie¢ takie
przeznaczenie, ktore powinno przewazac na danym terenie,
wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi,

6)  przeznaczeniu  dopuszczalnym —  nalezy przez to  rozumie¢  rodzaje
przeznaczenia  inne  niz  podstawowe,  ktore  uzupelniaja  lub = wzbogacaja
przeznaczenia podstawowe,

7)  terenie  nalezy rozumie¢ teren o  okreSlonym = rodzaju  przeznaczenia
podstawowego, opisanego w tekScie planu oraz wyznaczonego na rysunku
planu liniami rozgraniczajacymi,



8) linii rozgraniczajagcej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajaca tereny
o roznych funkcjach lub  réznych zasadach  zagospodarowania oraz ulice
1 drogi publiczne,

9) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linig, ktorej
nie moze przekroczy¢ $ciana /lico/ budynku w kierunku ulicy, sgsiedniego
terenu lub sgsiedniej dziatki,

10) zabudowie jednorodzinnej — nalezy przez to rozumie¢ definicje zawartg
w  rozporzadzeniu = Ministra  Infrastruktury z  dnia 12 kwietnia  2002r.
(Dz.U. Nr 75, p0z.690),

11)  zabudowie  ustugowej nalezy przez to  rozumie¢  obiekty  sluzace
zaspokajaniu potrzeb ludnosci, oraz obiekty nie wytwarzajace doébr
na materialnych na skale przemystowa tj.: wielkoseryjna;

12)  urzadzeniach infrastruktury  technicznej — nalezy rozumie¢  urzadzenia
z zakresu zaopatrzenia w  wodeg, odprowadzenia $ciekow, elektroenergetyki,
gazownictwa, cieptownictwa, telekomunikacji,

13) obiektach ustugowych nieucigzliwych dla  Srodowiska — nalezy przez
to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktore nie sa wymienione w  Rozporzadzeniu
Rady  Ministrow z dnia 24  wrzesnia 2002 r. w  sprawie  okreSlenia
rodzajow  przedsiewzie¢ ~ mogacych  znaczaco oddziatywa¢é  na  Srodowisko
oraz szczegotowych kryteriow, zwigzanych z kwalifikowaniem
przedsiewziec do sporzadzania raportu 0 oddzialywaniu
na srodowisko (Dz.U. Nr 179, poz.1490),

14)  tymczasowym  uzytkowaniu 1  zagospodarowaniu  terendw  —  nalezy
przez to rozumie¢ dopuszczenie mozliwos$ci okreslonego sposobu
uzytkowania  terendéw do czasu  wykorzystania terenu zgodnie z  zapisem
planu,

15) inwestycji celu  publicznego - nalezy przez to rozumie¢  dzialania
0 znaczeniu lokalnym (gminnym) 1 ponadlokalnym (powiatowym,

wojewodzkim 1 krajowym)  stanowigce  realizacje  celow  okreSlonych w
art.6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

DZIAL II
PRZEPISY SZCZEGOLOWE

Rozdzial 1

Przeznaczenie terenow.
Parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu,
gabaryty obiektow i wskazniki intensywnosci zabudowy.



§7.

1. Ustala si¢ tereny 0 podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe

mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem ushug nieucigzliwych

dla srodowiska oznaczony na rysunku planu symbolami 1 - 4 MNU.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady budowy i zagospodarowania:

1) budynek Iub zespél budynkéw  nalezy  projektowaé¢  jako  zamknigta

catos¢ architektonicznie i1 funkcjonalnie,

2) wysokos¢ zabudowy:

- dla zabudowy mieszkaniowej maksymalnie do 2 kondygnacji

nadziemnych,

- druga kondygnacja  zwienczona dachem, dwu lub  wielospadowym,

o kacie nachylenia potaci dachowych od 350 do 450,

- dla zabudowy uslugowej 1 kondygnacja - max. 4,5m do
z poddaszem mieszkalnym lub ustugowym,

- poziom podtogi parteru nie wyzej niz 1,3m od poziomu terenu,

3) dopuszczalna powierzchnia terenu zabudowanego dzialtki - max. do
jej  powierzchni;  pozostala  czg$¢  dziatki  nalezy  przeznaczy¢ na

urzadzong, wejscia 1 dojazdy do budynkéw ustugowych, miejsca postojowe,
obiekty  matej  architektury 1 cele rekreacji = przydomowej;  powierzchnia

terenu biologicznie czynnego min. 25%,

4) dopuszcza si¢ sytuowanie na dziatkach budynkow gospodarczych

i ustugowych wolnostojacych po granicy dziatki budowlanej

w  odlegtosci mniejszej niz 3m od granicy dziatki, lecz nie mniejszej
niz 1,5m, zgodnie =z § 12 ust. 3 pkt. 1 Rozporzadzenia  Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych

jakim  powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (Dz. U. =z
Nr 75, p0z.690 z p6zn. zm.),

5) obiekty = zabudowy  mieszkaniowo  ustugowej winny by¢  zorientowane

kalenicg réwnolegle do ul. Biatostockiej,

6) lokalizacja miejsc postojowych wylacznie w granicach wiasnych

dziatek budowlanych.
Rozdzial 2

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.
§8.

Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:



1)  zaleca  stosowanie = materiatbw  pochodzenia  rodzimego do  elewacji
budynkow,

2)  charakter = zabudowy oraz  pokry¢  dachowych powinny  by¢  zblizone
do lokalnych tradycji budowlanych,

3) przy zagospodarowaniu dziatki zachowac istniejacg konfiguracje¢ terenu.

Rozdzial 3

Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
§9.

Ustala si¢  zasady ochrony S$rodowiska, przyrody 1  krajobrazu  kulturowego,
a  takze  szczegdlne  warunki  zagospodarowania  terendw ~ oraz  ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakazy zabudowy, w sposdb nastepujacy:

1) ustala si¢ zasady ochrony wod podziemnych 1 wdéd powierzchniowych
polegajace na zapewnieniu jak najlepszej ich jakosci poprzez:

a) rownolegla realizacje z zabudowg mieszkaniowg 1 ustugowa
infrastruktury ~ technicznej  (kanalizacyjno -  wodociggowej)  jako  warunku
zachowania  roOwnowagi istniejgcego stanu  zasobow  wod  podziemnych
1 powierzchniowych oraz ich czystosci,

b) zakaz grodzenia nieruchomosci przyleglych do powierzchniowych
wod publicznych w odlegto$ci mniejszej niz 1,5 m od linii brzegu.

2) ustala si¢ zasade iz eksploatacja instalacji powodujacych  wprowadzenie
gazbw lub  pylobw do  powietrza, emisj¢ hatasu oraz = wytwarzanie  pol
elektromagnetycznych nie powinna powodowac przekroczenia standardow
jakosci  $Srodowiska  poza  terenem, do  ktorego  wprowadzajacy  instalacje
ma tytut prawny,

3) przestrzeganie na etapie projektowania inwestycji opracowania
raportu oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko, zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony $rodowiska

(Dz.U. Nr 65, poz.627) 1 rozporzadzeniem Rady Ministrow z  dnia
9 listopada 2004r. w sprawie okreSlenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych
Znaczaco oddzialywa¢  na  Srodowisko oraz  szczegdtowych  uwarunkowan
zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewzieé do sporzadzenia raportu
o0 oddziatywaniu na §rodowisko (Dz.U. Nr 257, poz.2573).

Rozdzial 4

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

§ 10.



Teren objety planem  miejscowym nie jest objety ochrong  konserwatorska,
nie wystepuja na nim obiekty zabytkowe i obiekty dobr kultury wspoétczesne;.

Rozdzial 5

Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych.

§ 11.

Ustala si¢  nastepujagce  wymagania  dotyczace  potrzeb  ksztaltowania  przestrzeni
publicznych. — lokalizowanie  no$nikow reklamowych w oparciu o stosowanie
systemow ujednoliconych.

Rozdzial 6

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odr¢bnych przepisow, w tym terenow gorniczych,
a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych.

§ 12.

Na obszarze objetym planem nie  wystepuja tereny lub  obiekty podlegajace
ochronie, ustalone na podstawie odrebnych przepiséw, w tym tereny gbrnicze,
a takze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz  zagrozone  osuwaniem
si¢ mas ziemnych.

Rozdzial 7

Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci.

§13.
Na obszarze objetym planem nie ustala szczegdlowych zasad
warunkow scalania i podziatu nieruchomosci.
Rozdzial 8

Szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy.

§ 14.

Na obszarze objetym planem nie ustala si¢ szczegblnych warunkow
zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy.

Rozdzial 9

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji
i infrastruktury technicznej.



§ 15.

Ustala si¢ zasady przebudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) 1 KD - istniejgca droga powiatowa nr 1483 B klasy technicznej Z:
a) szeroko$¢ w istniejacych liniach rozgraniczajacych,
b) linie zabudowy 15 m od krawedzi jezdni,

¢) istniejgca szeroko$¢ jezdni 6 m.

2) 2KD - wul. Szkolna lezagca w ciggu drogi gminnej nr 106760 B
klasy technicznej L:

a) szerokos$¢ w istniejacych liniach rozgraniczajacych,

b) linie zabudowy 15m od krawedzi jezdni,

c) istniejgca szerokos¢ jezdni 6m.

§ 16.
W zakresie zaopatrzenia w wode ustala si¢ nastepujace zasady:

1) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, przemystowych
i przeciwpozarowych z  wodociggu  wiejskiego w  Juchnowcu  Kos$cielnym
z wlaczeniem si¢ do istniejace;j sieci wodociggowej, wkreslonej

na rysunku planu, na  warunkach  okre§lonych  przez  zarzadcg¢  urzadzen

wodociggowych.

2) dopuszcza si¢ budowe lokalnych uje¢ wody do celow gospodarczych

wykonanych zgodnie z obowigzujagcymi w tym zakresie przepisami szczegdlnymi.

§17.

W zakresie odprowadzenia Sciekow i wod  opadowych ustala  si¢  nastepujace

zasady:

1) odprowadzenie sciekbw  bytowych i1 przemystowych do istniejacej
oczyszczalni $cieckow w Juchnowcu Dolnym 2z wlaczeniem si¢ do istniejacych
kanatoéw sanitarnych, wkreslonych na rysunku planu, na warunkach

okreslonych przez zarzadc¢ urzadzen kanalizacyjnych.

2) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych:

a) wody opadowe 1 roztopowe z utwardzonych szczelnych powierzchni

terenow ushlugowych, parkingow i dojazdow, 0 znacznym stopniu
zanieczyszczenia zawiesing i substancjami ropopochodnymi przed
wprowadzeniem do kanalizacji deszczowej lub do ziemi powinny
odpowiada¢ standardom jakosciowym okreslonym W rozporzadzeniu

Ministra Srodowiska z dnia 8 lipca 2004r. w sprawie warunkow,

jakie



nalezy speli¢ przy wprowadzaniu S$cieckéw do wod lub do ziemi

oraz

w  sprawie  substancji  szczegOlnie  szkodliwych dla  $rodowiska  wodnego

(Dz.U. Nr 168, poz.1763),

b) wody opadowe i roztopowe z dachéw  obiektow oraz  terenow

0 matym stopniu zanieczyszczenia moga by¢ odprowadzane

powierzchniowo bezposrednio do gruntu na wlasny nieutwardzony

teren w sposob uniemozliwiajacy sptyw tych wdd na grunty sasiednie.

3) zakaz wprowadzania do wod lub do =ziemi S$ciekbw nie spelniajacych

dopuszczalnych norm.

§ 18.

W zakresie usuwania odpadéw stalych ustala sie nastepujace zasady:

1) usuwanie odpadow  statych, systemem zorganizowanym do  pojemnikow,
badz kontenerow ustawionych na posesji z lokalizacja spelniajaca  warunki
okreslone ~w  obowigzujacych  przepisach  dotyczacych  miejsc  gromadzenia
odpadoéw statych, zawartych w rozporzadzeniu ministra infrastruktury

z dnia 12 kwietnia 2002r. w  sprawie = warunkow  technicznych,

jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich wusytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz.690)

1 przekazywanie ich do unieszkodliwiania  zgodnie z  przepisami  ustawy

z dnia 27 kwietnia 2001r. o odpadach (Dz.U. Nr 62, poz.628 z pdzn.

zm.)

z wprowadzeniem selektywne;j zbiorki odpadow, W tym odpadow
niebezpiecznych 1 ich odbioru wedlug rozstrzygniec Wojta Gminy

Juchnowiec Koscielny.

§ 19.

Ustalenia z zakresu elektroenergetyki:

1) przyjmuje sig:
a) tras¢ przebiegu istniejacej linii SN 15 kV napowietrznej zgodnie z rysunkiem planu,
b) trase przebiegu istniejacej linit NN napowietrznej zgodnie z rysunkiem planu,

2) ustala sig:

a) zasilanie w energi¢ elektryczng obiektow na obszarze objetym planem z istniejagce] w
poblizu stacji transformatorowej poprzez istniejacg sie¢ NN napowietrzng po wybudowaniu

przytaczy napowietrznych lub kablowych w niezbednym zakresie,

b) lini¢ zabudowy od istniejacej linii SN 15 kV napowietrznej - 7 m od osi linii.

§ 20.

W zakresie cieplownictwa ustala si¢ mozliwos$¢ lokalizacji zrodet
wg rozwigzan wilasnych przy preferencji ekologicznych nosnikéw energii.

ciepta



§ 21. Ustalenia z zakresu gazownictwa:

1) ustala sig:

a) zasilanie obiektow w gaz przewodowy po uprzednim wybudowaniu odcinkéw gazociggu
sredniego cisnienia ze stacji redukcyjno-pomiarowej Io Lewickie w kierunku wsi

Juchnowiec Koscielny - Juchnowiec Dolny,

b) trase gazociggu Sredniego cisnienia w liniach rozgraniczajacych ulice.

§ 22.

Ustalenia z zakresu telekomunikacji:

1) ustala sig :

a) obstuge abonentow na obszarze planu po zrealizowaniu sieci telekomunikacyjnej od
najblizszej istniejacej sieci poza obszarem planu,

b) tras¢ linii telefonicznej w liniach rozgraniczajacych ulicg.
Rozdzial 10

Sposob i termin tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenow.

§ 23.

Do czasu realizacji inwestycji obszar objety planem pozostawia si¢ w dotychczasowym sposobie

uzytkowania.

Rozdzial 11

Obrona cywilna.

§ 24.

Ustalenia w zakresie obrony cywilnej:

1) w budynkach mieszkalnych i1 ustugowych nalezy przewidzie¢ ukrycia typu II wykonane
przez uzytkownikow obiektow w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej RP,

2) na etapie opracowania projektéw technicznych o ile obiekt zostanie zaprojektowany na
wiecej niz 15 0sob nalezy zaprojektowac ,,Aneks obrony cywilnej” zawierajacy przystosowanie
budynku na ukrycie, ktory nalezy uzgodni¢ z Wydzialem Zarzadzania Kryzysowego
Podlaskiego Urzgedu Wojewodzkiego w Biatymstoku.

3) oswietlenie (np. drogi, ulice, dojazdy, budynki itp.) przystosowac¢ do wygaszania.

Rozdzial 12



Naliczenie jednorazowej oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu.

§ 25.

Ustala si¢ stawke procentowg stuzgcg naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 0% (stownie: zero procent).

Rozdzial 13

Ochrona przeciwpozarowa.

§ 26.

1. Ustalenia si¢ w zakresie ochrony przeciwpozarowej:

1) przy realizacji sieci wodociggowej nalezy przewidzie¢ na terenach ilo$¢ hydrantow dla celow
przeciwpozarowych sytuowanych w odlegtosci ok. 100 m od siebie,

2) przy projektowaniu obiektow ustugowych nalezy przewidzie¢ drogi przeciwpozarowe
umozliwiajace dostep do tych obiektow,

3) dla projektowanych budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych nalezy przewidzie¢ niepalne
pokrycia dachow.

2. Przedsiewzigcia dotyczace punktu 1) 1 2) powinny by¢ uzgodnione z Komenda Miejska
Panstwowej Strazy Pozarnej w Bialymstoku.

Rozdzial 14

Przeznaczenie gruntow na cele nierolnicze.

§27.

Przeznacza si¢ na cele nierolnicze /dz. nr geod. 514/2/ 0,84 ha gruntéw rolnych sklasyfikowanych
jako : RIVa o powierzchni 0,19 ha, B —RIVb o powierzchni 0,23 ha, LIII o powierzchni 0,4 ha, W —
0,02ha.

Rozdzial 15

Wymagania wynikajace z przepiséw szczegolnych.
§ 28.

Obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy
projektowac zgodnie z:

1) art. 5, rozdz. 1 ustawy Prawo Budowlane (Dz. U. Nr 207, poz. 2016 z 2003r.) zapewniajac
miedzy innymi: ,,poszanowanie wystepujacych w obszarze obiektu uzasadnionych osob
trzecich”,



2) rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75,
po0z.690 z pdzn. zm.) zapewniajac miedzy innymi:

a) wymagania , dotyczace usytuowania budynku na dziatce budowlanej /§12/,

b) zachowania odlegtosci miedzy obiektami ze wzgledu na zaciemnianie i przestanianie
/8§13, §60/.

3) ustawg z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (tekst jednolity Dz.U. z 2004r. Nr 204,
p0z.2086),

4) rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w
sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie (Dz.U. z 1999r. Nr 43, poz.430).

DZIAL 111

Przepisy koncowe

§ 29.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Juchnowiec Koscielny.
§ 30.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Podlaskiego.

Przewodniczacy Rady

Bozena Ewa Jakonczuk



MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY

cz. obrebu geod. Juchnowiec Dolny (dz. nr 514/2)
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Zalacznik Nr 2
do Uchwaty Nr XX1/213/05

Rady Gminy Juchnowiec
Koscielny

7 dnia 31 marca 2005r.

STWIERDZENIE ZGODNOSCI MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY DOTYCZACEGO TERENU CZ. WSI
JUCHNOWIEC GORNY, OBREB GEODEZYJNY JUCHNOWIEC DOLNY (DZ. NR 514/2)
ZE STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY

Na podstawie art.20, ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, zm. z 2004r. Nr 6, poz. 41,
Nr 141, poz. 1492) Rada Gminy Juchnowiec Koscielny stwierdza zgodno$¢ miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Koscielny dotyczacego terenu
cz. obrebu geodezyjnego Juchnowiec Dolny (dz. nr 514/2) ze Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Ko$cielny uchwalonego
uchwatg Nr XXII/176/2000 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia 20 grudnia 2000r.



Zalacznik Nr 3
do Uchwaty Nr XX1/213/05

Rady Gminy Juchnowiec
Koscielny

7 dnia 31 marca 2005r.

SPOSOB ROZPATRZENIA NIEUWZGLEDNIONYCH PRZEZ WOJTA GMINY JUCHNOWIEC
KOSCIELNY UWAG WNIESIONYCH DO PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY
DOTYCZACEGO TERENU CZ. WSI JUCHNOWIEC GORNY, OBREB GEODEZYJNY JUCHNOWIEC
DOLNY
(DZ. NR 514/2) W TRAKCIE JEGO WYLOZENIA DO PUBLICZNEGO WGLADU W DNIACH
OD 9 LUTEGO DO 2 MARCA 2005R. 1 14 DNI PO JEGO WYLOZENIU

Na podstawie art.20, ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, zm. z 2004r. Nr 6, poz. 41, nr 141, poz. 1492) Rada
Gminy Juchnowiec Kos$cielny stwierdza, ze w okresie wylozenia projektu do publicznego
wgladu nie wniesiono zadnych uwag.



Zalacznik Nr 4
do Uchwaty Nr XXI/213/05

Rady Gminy Juchnowiec
Koscielny

7 dnia 31 marca 2005r.

SPOSOB REALIZACJI ZAPISANYCH W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY DOTYCZACEGO TERENU CZ. WSI
JUCHNOWIEC GORNY, OBREB GEODEZYJNY JUCHNOWIEC DOLNY (DZ. NR 514/2)
INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN
WELASNYCH GMINY ORAZ ZASAD ICH FINANSOWANIA, ZGODNIE Z PRZEPISAMI O
FINANSACH PUBLICZNYCh

Na podstawie art.20, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, zm. z 2004r. Nr 6, poz. 41,
Nr 141, poz. 1492) Rada Gminy Juchnowiec Koscielny stwierdza konieczno$¢ realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy,
przedstawionych ponizej. Zgodnie z przepisami o finansach publicznych, zasady
finansowania przewidzianych inwestycji beda okreslone w budzetach gminy Juchnowiec
Koscielny w odpowiednich latach, w ktérych planuje si¢ realizacj¢ inwestycji.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
CZESCI OBREBU WSI JUCHNOWIEC DOLNY W GMINIE JUCHNOWIEC KOSCIELNY
DZIALKA OZN. NR. GEOD. 514/2
I. CZESC OGOLNA
1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu zago-
spodarowania przestrzennego czgsci obrebu wsi Juchnowiec Dolny w gminie Juchnowiec
Koscielny, dziatka ozn. nr. geod. 514/2.
Zakres opracowania to: wydatki Gminy oraz przewidywane zrédta dochodow Gminy
w wyniku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci obszaru
Gminy objetego planem.

2. Cel opracowania

Celem sporzadzenia prognozy skutkow finansowych jest wskazanie ekonomicznych na-
stepstw (obcigzen i dochoddéw gminy) zwigzanych z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu wsi Juchnowiec Dolny dot. dziatki ozn. nr.
geod. 514/2 i realizacja jego ustalen. Prognoza ma stuzy¢ do wyboru najkorzystniejszych
rozwigzan planistycznych iurealnienia zamierzen planistycznych Gminy, uwzgledniajac
wielko$¢ dochodow zwigzanych z obrotem nieruchomo$ciami Gminy oraz z podatku od nie-
ruchomosci, optaty i odszkodowania, o ktérych moéwi art. 36 ustawy. Prognoza skutkow
finansowych daje podstawe do optat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci oraz wariantow
rozwigzan planistycznych 1 ustalen planu w zakresie zasiegu lokalizacji poszczegdlnych
funkcji 1 zapisu ograniczen mogacych wywota¢ rekompensaty.
Whnioski umozliwiaja wybor tych proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
ktére wynikaja z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

3. Podstawa formalna



Zlecenie Urzgdu Gminy w Juchnowcu Ko$cielnym. Nr rej. umow 99/04
4. Podstawa prawna

- Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717, zm.z 2004 r, Nr 6, poz 41, Nr 141, poz 1492)
- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z 9.12.2004 r. Nr 261 poz. 2603)
- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109)
- »Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych” - Polska Federacja Stowarzy-
szen Rzeczoznawcow Majatkowych
5. Autor opracowania

Rzeczoznawca majatkowy inz. Mirostaw Lubniewski, posiadajacy uprawnienia zawodowe
nr 2058 w zakresie szacowania nieruchomosci, wydane przez Ministra Gospodarki
Przestrzennej 1 Budownictwa.

6. Zrodla informacji i materialy wykorzystane

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. nr 142,

poz. 1591 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 1.04.2003 r o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. nr 64. poz. 592)
Ustawa z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. 22004 r. Nr 121

poz. 1266)

- Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i1 optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U.
z 2002 r. nr 9, poz. 84)

- Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatku (Dz. U.z 2002 r.
nr 200, poz. 1683)

- Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 1993 r. nr 94, poz. 431 z
pozn. zmianami)

- Ustawa z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz. U.

z 2002 r. nr 200, poz. 1680)

- Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych (Dz. U.
72000 r. nr 86, poz. 959 z p6zn. zmianami)

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego za-
kresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz.
1587)

- .Studium uwarunkowan i kierunkow zagosp. przestrz. gminy Juchnowiec Koscielny”,
uchwalone uchwala Nr XXI1/176/2000 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia
20.12.2000 r.

- Uchwata Nr X/89/03 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia 12 grudnia 2003 r.

w sprawie okreslenia wysokos$ci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Juch-
nowiec Koscielny, opubl. w Dz. U. Woj. Podlaskiego

- R. Cymerman Uniwersytet Warminsko- Mazurski Olsztyn 2004 r. - Ekonomiczne nastep-
stwa opracowan planistycznych w §wietle nowych uregulowan prawnych.

- R. Cymerman - ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagos-
podarowania przestrzennego” - ,,Rzeczoznawca majatkowy” nr 1/2004

- R. Cymerman, J. Cymerman, L. Kotlewski - ,,Dochody Gminy z optat od nieruchomosci’-
Doradca majatkowy” nr 8/2004

- R. Stojewski, Z. Nitkiewicz - ,,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miej-
scowego” - ,,Rzeczoznawca majatkowy” nr 3/2003

- R. Stojewski, Z. Nitkiewicz - ,,Metoda sporzadzania prognozy skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego” - ,,Urbanista” nr 5/2003

- L. Kotlewski -,,Optaty od czynnosci cywilnoprawnych” ,,Wycena” nr 1/2003, 2/2003,

3/2003, 4/2003, 1/2004, 2/2004



- ,,Wycena gruntdw rolnych i laséw do celéw ustalenia optat za wylgczenie z produkcji”
wydanie Educaterra Sp. z o.0.
»Scalone Wskazniki do wyceny budynkow, budowli i matej architektury” zeszyty Nr 70 i
Nr 8 wyd. Instytutu Doradztwa Majatkowego 2004 .
II. DANE O OBSZARZE OBJETYM MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSP. PRZESTRZ.

1. Stan prawny nieruchomosci gruntowych

Wtasciciel - Gmina Juchnowiec Koscielny. Podstawowe przeznaczenie terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng z zaktadem ustugowo-wytworczym, oznaczong na rysunku
planu symbolem MNU.

2.0pis obszaru objetego opracowaniem

Dziatka ozn. nr. geod. 514/2 obreb Juchnowiec Dolny, mapa 3
Potozenie: woj. podlaskie, powiat biatostocki, jednostka ewidencyjna Juchnowiec Koscielny,

obreb 16 Juchnowiec Dolny, arkusz 3.

Nieruchomos¢ jest polozona w narozniku ulic Biatostockiej 1 Szkolnej w Juchnowcu Dolnym
przy granicy obrebu wsi Juchnowiec Koscielny.

Dzialka ozn. nr. geod. 514/2 ma powierzchni¢ 0,8400 ha.

Oznaczenie uzytku w ewidencji gruntéw wg stanu na date 04.01.30:

RIVa - 0,1900 ha, LIII - 0,4000 ha, W - 0,0200 ha, B B-R IVb - 0,2300 ha.

Dziatka jest rownolegla do ul. Biatostockiej 1 potozona ok. 1 m ponizej jej poziomu.

Od strony ul. Szkolnej jest wjazd na dziatke¢ do budynku bytej agronomowki.

Ulice sg urzadzone, o trwalej nawierzchni.

Nad dziatkg przebiega napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV, na dzialce jest nieczynny
kanat sanitarny i sie¢ wodociggowa prostopadle do ul. Bialostockiej oraz row odwadniajacy.
Wzdhuz ul. Biatostockiej jest kanat.

Stan projektowany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:

Projekt przewiduje utworzenie 4 dzialek, w tym jedna jest zabudowana budynkiem bytej
»agronomowki” i budynkiem gospodarczym.

Projektuje si¢ realizacje infrastruktury technicznej (kanalizacyjno - wodociggowej) rowno-
legle z zabudowa mieszkaniowg i ustugowa.

Ustalone zasady przebudowy 1 budowy systeméw komunikacji:

1 KD - istniejaca droga powiatowa nr 1483 B klasy technicznej Z, szeroko$¢ w istniejagcych
liniach rozgraniczajacych, linie zabudowy 15 m od krawedzi jezdni, istniejaca szerokosc
jezdni 6 m;

2KD - ul. Szkolna lezaca w ciggu drogi gminnej nr 106760 B klasy technicznej L,

szerokos$¢ w istniejacych liniach rozgraniczajacych, linie zabudowy 15 m od krawedzi jezdni,
istniejgca szeroko$¢ jezdni 6 m.

Zaopatrzenie w wodg¢ do celow bytowych, przemystowych i przeciwpozarowych z wodociagu
wiejskiego w Juchnowcu Koscielnym z wiaczeniem si¢ do istniejgcej sieci wodociggowe;.
Odprowadzenie $ciekéw bytowych i przemystowych do istniejacej oczyszczalni Sciekow

w Juchnowcu Dolnym z wlgczeniem si¢ do istniejagcych kanaléw sanitarnych.

Zasilanie w energie elektryczna

Budowa 1 rozbudowa sieci na potrzeby odbiorcéw energii elektrycznej nalezy do obowigzkow
zaktadu energetycznego jako dostawcy energii elektryczne;.

Oswietlenie zewnetrzne ulicy na stupachWZ-9, WZ-6,5, kabel YAKY-4 x 35 mm, oprawa
ORZ-71x250 W, wysiggniki jednoramienne uwzglednione w prognozie.

Zasilanie w energi¢ elektryczng obiektoéw na obszarze objetym planem z istniejacej w poblizu
stacji transformatorowej poprzez istniejacg sie¢ NN napowietrzng po wybudowaniu przylaczy
napowietrznych lub kablowych w niezbednym zakresie.

Zasilania obiektow w gaz przewodowy nie przewiduje si¢ w okresie prognozy, gdyz nalezatoby
wybudowa¢ gazociag sredniego cisnienia ze stacji redukcyjno-pomiarowej I Lewickie

w kierunku wsi Juchnowiec Koscielny - Juchnowiec Dolny.



opis dziatki nr 1
Oznaczenie w ewidencji gruntow LIII, W (0,0200 ha), projektowana pow. 0,2830 ha.
Przez dziatk¢ przechodzi row odwadniajacy, do ktorego jest wprowadzony nieczynny kanat
sanitarny, ktorym odprowadzano $cieki z budynkoéw potozonych przy ulicy Szkolnej przed
wykonaniem kanalizacji w ulicy Biatostockiej 1 oczyszczalni Sciekow.
Wjazd projektowany na dziatke z ulicy Biatostockie;.
opis dziatki nr 2
Oznaczenie w ewidencji gr LIII (0,1130 ha) 1 RIVa (0,1330 ha), proj. pow. 0,2460 ha.
Potozenie przy ul. Biatostockiej. Wjazd projektowany z ulicy Biatostockie;.
Wzdhiz granicy z dziatkami 3 14 napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV.
Wzdhiz ulicy Biatostockiej kanat deszczowy Kq4600.
opis dziatki nr 3
Oznaczenie w ewidencji gruntéw RIVa (0,1680 ha), proj. pow. 0,1520 ha.
Dzialka jest zabudowana parterowym budynkiem administracyjnym (byta agronomowka) i
budynkiem gospodarczym. Wjazd pozostaje z ulicy Szkolne;.
Ogrodzenie od ulicy Szkolnej. Doprowadzona woda z sieci wodociagu zbiorczego.
Scieki odprowadzone do kanatu sanitarnego.
Wzdhuz granicy z dziatka 2 jest napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV.
opis dziatki nr 4
Oznaczenie w ewidencji gruntow B B-R IVb (0,1610 ha), proj. pow. 0,1630 ha.
Wzdluz granicy z dziatka 2 napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV.
Ogrodzenie od ulicy Szkolnej. Wjazd z ulicy Szkolnej utwardzony trylinka.
Uwaga: budynki b¢da sprzedane razem z dziatka, a warto$¢ nieruchomosci zabudowane;j
okresli wycena wykonana na datg sprzedazy.
3. Daty istotne dla opracowania

Okres prognozy 10 lat.

Przewidywany termin uchwalenia miejsc. planu zagosp. przestrz. - styczen 2005r.

Przewidywane etapowanie:

- przewidywany termin sprzedazy dziatek - trzeci rok od daty uchwalenia m. p. z. prz.

- przewidywany termin zabudowy - piaty rok od daty uchwalenia m. p. z. prz.

- przewidywane dochody z podatkow z tytutu zabudowy - piaty rok od uchwalenia planu.
II1. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO NA DOCHODY WLASNE I WYDATKI GMINY

1. Stan prawny opracowania

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. w art. 17 ust. 5 naklada
obowiazek sporzadzenia opinii dotyczacej prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego uwzglednia art. 36 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r.

Zgodnie z § 11 Rozp. Ministra Infrastruktury z 26 08.2003 r. tres¢ prognozy skutkow

finansowych uchwalenia planu miejscowego w szczegdlnosci powinna zawierac:

1. prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne 1 wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania,

o ktorych mowa w art. 36 ustawy;

2. prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wtasnych gminy;

3. wnioski 1 zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzah projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduja skutki prawne



i ekonomiczne, ktére dotycza Gminy jako wiasciciela nieruchomosci.
Skutki przestrzenne 1 finansowe, moga mie¢ rézny charakter i zakres.
Zakres skutkéw przestrzennych i skutkéw ekonomicznych wystepuje bezposrednio jako
nastepstwo planu i jako skutki posrednie-nastepstwo powigzan posrednich planu.
Skutki odnosza si¢ do nieruchomosci, ktorej warto$¢ ulega zmianie oraz dziatalnosci pro-
wadzonej na tej nieruchomosci.
Analizie szczegdtowe] poddane zostaly skutki finansowe, ktére sa wymierne w walorach
ekonomicznych.
Przewidywany zakres skutkéw ekonomicznych to zwigkszenie warto$ci nieruchomosci dla
Gminy Juchnowiec Koscielny - posiadacza praw rzeczowych.
Dane wyjsciowe do opracowania prognozy to koszty i efekty finansowe w rozbiciu na ele-
menty sktadowe.

2. Rodzaje skutkow ekonomicznych

2.1. Przewidywane wydatki gminy zwiazane z transformacja obszaru

koszty zakupu gruntow,
oplaty z tytutu wytaczenia gruntu z produkcji rolne;,
odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci,
koszty opracowania planu, wyceny,
koszty podziatéw geodezyjnych,
koszty przygotowania gruntu na potrzeby budownictwa,
koszty budowy sieci infrastruktury technicznej i drog.
2.2. Przewidywane zrodla dochodow gminy

Efekty wynikajace z transformacji obszaru:
1. Optata planistyczna. Dochod ze sprzedazy (wzrost ceny gruntu przy sprzedazy).

2. Optaty adiacenckie z tytulu podzialu nieruchomosci i wybudowania infrastruktury
techniczne;.

3. Dochody z podatku od nieruchomosci: zwigkszenie podatku od nieruchomosci,
zwigkszenie optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu; zwigkszenie stawki czynszu
dzierzawnego (najmu).

4. Optaty od czynnosci cywilnoprawnych.

3. Wartos¢ nieruchomosci w stanie przed zmiana planu i po uchwaleniu planu zagospo-
darowania przestrzennego

Nk —

3.1. Analiza i ocena rynku lokalnego

Obszar badanego rynku - gmina Juchnowiec Koscielny. Okres badania - lata 2003 - 2004.

Na badanym rynku obrotu nieruchomosciami o charakterze, funkcji i sposobie uzytkowania
takich jak szacowane jest duzy popyt zarowno na dzialki przewidziane pod zabudowe, jak 1 na
grunty rolne bez prawa zabudowy. Jest stosunkowo duzy popyt na dziatki budowlane
przewidziane pod zabudowe¢ (po podziale) i mniejszy na dziatki nie podzielone
(z wylaczeniem dziatan spekulacyjnych).

Latwiejsza jest sprzedaz dziatek o matych powierzchniach oraz wigksza jest mozliwo$¢ uzys-
kania wyzszej ceny (nalezno$ci) za dziatk¢ niz przed podziatem.

Potozenie w stosunku do Biategostoku, nieduza odleglo$¢ oraz dobra dostgpnos¢ komu-
nikacyjna sg to cechy, ktore przy duzo nizszej cenie gruntow niz w Biatymstoku sa powodem
duzego popytu na grunty w gminie Juchnowiec Koscielny.

Przedmiotem obrotu byly grunty rolne i grunty przewidziane pod zabudow¢ oraz regulacje
stanu prawnego wilasnosci (spadki, darowizny).

Analiza rynku nieruchomos$ci w wybranych obszarach czy strefach (dzielnicach miasta)
o zblizonych cechach cenotworczych.

Po dokonanej analizie rynku lokalnego obrotu nieruchomosciami do pordwnania zostaly wy-
typowane nieruchomosci gruntowe przedstawione w dalszej czesci pracy.



Okreslenie cech rynkowych charakteryzujacych grunty w danej strefie planistycznej
Kryteria cech rynkowych gruntu przed zmiana planu:

- potozenie: atrakcyjne, korzystne, mniej korzystne, niekorzystne;

- wielkos¢:  do 1lha, 1-5 ha, 5-10 ha, ponad 10ha, ksztalt: regularny, wydluzony,

nieregularny;

- inne cechy: rodzaj uzytkow, dostgpnos¢ komunikacyjna, infrastruktura, konfiguracja

terenu.

Przyjeto rowne wartosci miedzy przedziatami cech.

Okreslenie cech rynkowych na rynku lokalnym dla nieruchomos$ci gruntowych przewidzia-

nych pod zabudowe i obliczenie zakresu kwotowego cech

Kryteria cech rynkowych gruntu:

1. przezn. w m.pl.zag.przestrz.:mieszk.; komercyjne; przem.-skl.; uz. publ.;

2. potozenie: atrakcyjne, korzystne; mniej korzystne; peryferyjne;

3. infrastruktura techniczna: woda, kanalizacja, elektr., nawierzchnia dojazdu;

4. wielko$¢ dziatki: do 500 m?, 501 - 1500 m?, ponad 1500 m?; ksztatt dziatki:  regularny,

nieregularny;

5. pozostate cechy: ograniczenia (konserwatorskie, strefy ochronne i ucigzliwos$ci); warunki
geologiczne; sgsiedztwo; zainwestowanie (wolna, zabudowana); rodzaj zabudowy
(wolnostojaca, szeregowa); rodzaj uzytkow; dostepnos¢ komunikacyjna; infrastruktura,
konfiguracja.

Przyjeto réwne wartosci migdzy przedziatami cech.

Okreslenie przedziatu cenowego dla rynku lokalnego:

Cena max. 28.00 z/m? cena min. 26.00 zt/m? rdznica 2.00 zl/m?;

zakres kwotowy cech:

L.p. | cecha waga [%] zakres kwotowy [z1]
1 |przezn. w m. pl. zag. przestrz. 10 2.0x0.10=0.20
2 |potozenie 35 2.0x0.35=0.70
3 | uzbrojenie, infrastruktura techn. 30 2.0x0.30 =0.60
4 | wielko$¢ dziakki, ksztatt 10 2.0x0.10=0.20
5 | pozostate cechy 15 2.0x0.15=0.30
razem 100 2.0x 1.00=2.00

3.2. Procedura szacowania

Okreslenie wartosci nieruchomosci nalezy rozumie¢ jako zesp6t czynnosci prowadzacych do

zaprognozowania prawdopodobnej ceny transakcyjne;.

Dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu, zgodnie z art. 150 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami okresla si¢ warto$¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 ustawy o g.n. wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi najbardziej pra-

wdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen

transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowa-
nia warunkoéw umowy.

Warto$¢ nieruchomosci przed zmiang planu i po jego zmianie dla poszczego6lnych dziatek

1 wyodrgbnionych funkcji (dla nieruchomosci reprezentatywnych) szacuje si¢ stosujac metody

wyceny ,,masowej” w podej$ciu poréwnawczym.

Zgodnie z art. 152 ustawy o g.n. warto$¢ nieruchomosci gruntowej zostata okreslona po-

dej$ciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny sredniej.

Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreslono w drodze korekty $redniej

ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi warto$ci przypisane

poszczegbdlnym cechom tych nieruchomosci.

Uwzglednia si¢: rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w miejsco-




wym planie zagospodarowania przestrzennego, stan zagospodarowania i wyposazenia w urza-
dzenia infrastruktury technicznej (art.154 ustawy o g.n.).
Poréwnano nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach z nieruchomos$ciami podobnymi,
ktore byty przedmiotem obrotu, dla ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (art. 153 u.g.n., §5 Rozp.).
Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu, skorygowanym ze
wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci z uwzglednieniem zmiany ceny wskutek uptywu
czasu.
Najlepsze wyniki daje podejscie pordéwnawcze, gdy nieruchomosci sg identyczne z sza-
cowang, sg polozone niedaleko siebie, transakcje byty zawarte stosunkowo niedawno,
istniejacy rynek jest stabilny.
Stosujac podejscie pordwnawcze przyjmuje si¢ ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

3.3. Okreslenie wartoSci nieruchomosci gruntowej w stanie przed uchwaleniem planu

zagospodarowania przestrzennego

Okreslenie warto$ci gruntu rolnego
Po dokonanej analizie lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami do poréwnania zostaty wy-
typowane nast¢pujace nieruchomosci gruntowe:
1). 03.2004 Juchnowiec D. - 0,1867 ha, RIVa-0,0036ha, RIVb-0,1692ha,
RV-0,0636ha, PsIV-0,0802ha, PsV-0,0231ha cena 10 712 zt/ha
2) 01.2004 Juchnowiec D.-0,1871 ha,RIIIb-0,1228ha, PsIII-0,643 ha cena 10 689 zl/ha
3) 07.2003 Juchnowiec D-3,64 ha, LsV, PsIV, W, RllIb, RIVa, RIVb, LIII, LIV, PsV cena
3 000 zt/ha
4) 02.2003 Juchnowiec D. 2,08 ha, RIVa -0,75, £L11-0,81, PsIII-0,49,W-0,03 4 327 zt/ha
5) 12.2002 Juchnowiec D.-0,84 ha, RIIIb-0,38ha,RIVa-0,43ha, W-0,03ha 3571 zt/ha
6) 04.2004 Biele -1,44 ha ,R, Ps, Lz, Ls cena 3 751 zt/ha
7) 04.2004 Bronczany - 0,25 ha grunty orne cena 4 968 zlt/ha
8) 01.2003 Bronczany - 0,1243 ha rolna LIV cena 22 526 zt/ha
9) 11.2003 Hermanowka -0,24 ha cena 9 583 zt/ha
10) 02.2004 Janowicze - 4,27 harolna R L, Ps, Ls, Lz cena 2 556 zl/ha
11) 09.2003 Janowicze - 0,75 ha R, L, Ps, W cena 2 143 zt/ha
12) 03.2004 Klewinowo - 4,00 ha, R, L., Ps, W cena 4 078 zt/ha
13) 09.2002 Olmonty - 2,004 ha cena 4 902 zt/ha
14) 02.2004 Tryczowka,Ztotniki -4,79 ha r. cena 4 637 zt/ha
15) 04.2003 Ztotniki - 0,2500 ha, RIV,,RV cena 4 560 zt/ha

16) 04.2003 Ziotniki - 0,2698 ha, RV P,V cena 4 574 zt/ha
srednia cena z 16 transakcji wynosi 100577: 16 = 6 286 zt

Okreslenie przedziatu cenowego dla rynku lokalnego:

Cena max. 10712 zt/ha, cena min. 3571 zt/ha, réznica 7141 zt

Cena $rednia ze zbioru transakcji przyjetych do analizy wyrazona stosunkiem Cgi= (10712 +
3571): 2=17 141 zt/ha

Cumax 1 Cor = 10712 : 7141 = 1.50, Cpin : Co = 3571 : 7141 =0.50

Okr. wspotczynnikéw korygujacych. Ocena atrybutéw nieruchomosci poréwnywanych
transakcje 1 - 5

. wagi zakres warto$¢ wspdtczynnikow
rodzaj . o
Lp. rynkowe | wspotczynnikow
cechy . 1 2 3 4 5
cechy korygujacych
1 | polozenie 30 0.15 0.45 0.30 0.30 0.30 0.30 0.30
wielkos$¢ 40 0.20 0.60 0.60 0.60 0.50 0.50 0.60
3 |inne 30 0.15 0.45 0.30 0.15 0.45 0.45 0.30
razem 100 0.50 1.50 1.20 1.05 1.25 1.25 1.20




transakcje 6 - 12

Lp rodzaj warto$¢ wspdtczynnikow

“| cechy 6 7 8 9 10 11 12
1 | polozenie 0.45 0.30 0.15 0.15 0.45 0.45 0.45
2 | wielko$¢ 0.50 0.60 0.60 0.60 0.50 0.60 0.50
3 |inne 0.45 0.30 0.15 0.15 0.45 0.45 0.45

razem 1.40 1.20 0.90 0.90 1.40 1.50 1.40

transakcje 13 - 16

1 rodzaj warto$¢ wspdtczynnikow

Plcechy 13 14 15 16

1 |polozenie 0.30 0.45 0.45 0.45

2 | wielko$¢ 0.50 0.50 0.60 0.60

3 |inne 0.15 0.45 0.45 0.45

razem 0.95 1.40 1.50 1.50

okreslona warto$¢ 1 ha po uwzglednieniu wspoélez. korygujacych:

1) 10.712 z¥/ha x 1.20 = 12 854 zt/ha 2) 10.689 zt/ha x 1.05 = 11 223 zt/ha

3) 3.000 zt/hax 1.25 = 3 750 zt/ha 4) 4.327 zt/ha x 1.25 = 5 409 zt/ha

5) 3.571 z¥/ha x 1.20 = 4 285 zt/ha 6) 3.751 zt/ha x 1.40 =5 251 zt/ha

7) 4.968 zt/ha x 1.20 =5 962 zt/ha 8) 22.526 zt/ha x 0.90 = 20 273 zl/ha

9) 9.583 zl/ha x 0.90 = 8 625 zt/ha 10) 2.556 zt/ha x 1.40 =3 578 zt/ha

11) 2.143 zt/ha x 1.50 = 3 215 zt/ha 12) 4.078 zt/ha x 1.40 =5 709 zt/ha

13) 4.902 zt/ha x 0.95 =4 657 zl/ha 14) 4.637 zl/ha x 1.40 = 6 492 zl/ha

15) 4.560 zt/ha x 1.50 = 6 840 zl/ha 16) 4.574 zt/ha x 1.50 = 6 861 zt/ha

razem 114 984 zt/ha

$rednia arytmetyczna warto§¢ 1ha gruntu rolnego: powierzchnia gruntu

114 984: 16 =7 187 zl/ha, stownie: siedem tysi¢cy sto osiemdziesigt siedem zlotych

Warto$¢ rynkowa gruntu potozonego w obrgbie Juchnowiec Dolny gmina Juchnowiec

Koscielny przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego wynosi :

- powierzchnia gruntu 8400 - 1500 = 6900 m*, warto$¢ 6900 x 0.72 = 4 968 zt

- powierzchnia gruntu zabudowanego1500 m?, warto$¢ 1500 x 27.0 = 40 500 zt

razem 45 468 zt

3.4. Okreslenie warto$ci nieruchomosci w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania
przestrzennego

Nieruchomos$ci gruntowe wytypowane do poréwnania:
1).05.2004 Juchnowiec K. - 893 m* PsIV, wolna cena 28.00 zt/m*

2) 03.2004 Juchnowiec K.-1098 m?z droga 70 m? cena 27.08 zt/m?

3) 03.2004 Juchnowiec K. 1028 m?, Ps IV cena 27.08 zt/m*

4) 02.2003 Juchnowiec K. 910 m*cena 26.00 z/m’

$rednia cena 1 m* z 1-4 wyzej wytypowanych transakcji wynosi - 27.04 zt
Tabela poréwnawcza cech

cechy przyjete dziatka dziatki poréwnywane
do poréwnania szacowana 1 | 2 | 3
korygowanie ze wzgledu na uptyw czasu
cena 1 m’ [zi] 28.00 27.08 26.00
data transakcji, wyceny 12.2004 05.2004 03.2004 02.2004

Ze wzgledu na krotki odstep czasu i1 utrzymujacy si¢ poziom cen
pominigto trend czasowy

cechy porownywane

1500,1610, 695 1098 910

. . 2
pow. dziatki [m~] ksztatt 2460,2830

polozenie, ksztalt korzystne mniej. korz. | mniej. korz. | mniej. korz.




przezn. w m pl. z. prz. MNU M M M
. w, el, k
uzbrojenie terenu > el, naw.utw. el, naw.utw. |el, naw.utw.
naw.utw.
zainwestowanie wolna wolna wolna wolna
pozostate cechy brak ogr SN | wolna wolna wolna

Obliczenie poprawek kwotowych

Cecha roznigca | Udzial w catosci | Zakres kwotowy [z1] | Poprawki kwotowe [z}]
X-1
uzbrojenie 30 0.60 +0.15
wielko$¢ dziatki 10 0.20 +0.10
X-2
uzbrojenie 30 0.60 +0.15
wielko$¢ dziatki 10 0.20 +0.10
X3
uzbrojenie 30 0.60 +0.15
wielko$¢ dziatki 10 0.20 +0.10

Po uwzglednieniu poprawki cena 1 m* powierzchni dziatki wynosi:
W1 =28.00 +0.25 =28.25 zt
Wy, =27.08 + 0.25=27.33 zt
W,3=26.00 + 0.25 =26.25 zt
Wagi przypisane parom poréwnawczym: W, =W,=W;=1/3
Srednia arytmetyczna cena 1 m? gruntu wynosi:
W =(28.25+27.33 +26.25): 3 =27.28 zt w zaokragleniu 27 zt
Warto$¢ nieruchomosci gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania prze-
strzennego (po podziale dz. ozn. nr. geod. 514/2) w obrgbie Juchnowiec Dolny wynosi: 8400
x 27 =226 800 zt
stownie: dwiescie dwadziescia szes¢ tysigcy osiemset zlotych
4. Przewidywane wydatki Gminy

4.1. Obciazenia finansowe Gminy zwiazane z wykupieniem nieruchomosci do realizacji
celow publicznych

Nie wystepuja, gdyz Gmina realizuje zadania wtasne i1 przepisy prawa na wlasnym gruncie.
Nie musi przeja¢ (wykupic) nieruchomosci przeznaczonych pod drogi, tereny zielone i inne
lokalne cele publiczne.

4. 2. Oplaty z tytulu wylaczenia gruntu z produkcji rolnej

Wiasciciel gruntu jest zobowigzany uisci¢ jednorazowa naleznos$¢ za wytaczenie z produkcji
gruntow rolnych, oraz oplaty roczne zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 3.02.1995 r. o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych.

Zgodnie z art. 12.3 ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych ,,obowigzek uiszczenia
naleznosci i1 oplat rocznych cigzy na nabywcy, ktoéry wylaczyt grunt z produkc;ji”

Grunt objety ochrong na terenie objetym projektem klasy bonitacyjnej LIII ma powierzchni¢
0.4000 ha, Okreg podatkowy IV.

Optaty z tego tytutu nalicza si¢ od uzytku o pow.: LI11-0.4000 ha,

Ze wzgledu na to, Ze projektowany zwarty obszar gruntéw stanowigcych uzytki klasy III nie
przekracza 0,50 ha, a klasy IV nie przekracza 1 ha, nie jest wymagana zgoda na wytgczenie z
produkcji rolne;.

Nalezno$¢ jednorazowa zgodnie z art. 12.6 ustawy jest pomniejszona o warto$¢ gruntu. N-'=
N-W.

N"- nalezno$¢ jednorazowa,

N -nalezno$¢ pomniejszona o warto$¢ gruntu

W - warto$¢ gruntu

Naleznos¢ zalezy od klasy bonitacyjnej gruntow rolnych, utwordéw tworzacych glebe 1 wyraza



si¢ w tonach ziarna zyta.
Oblicza si¢ mnozac wielko$¢ nalezno$ci (z ustawy) przez rOwnowarto$¢ tony ziarna zy ta
ustalonej w wysokosci stosowanej do wymierzania podatku rolnego, oglaszanej przez GUS.
Cena ziarna zyta na rok 2005 ogloszona przez GUS wynosi 37.67 zt/q M. P. z 2004 r nr 43
poz.765.
obl. naleznos$ci jednorazowe]
N =10.4000 x 500 x 376.70 = 75 340 zt
W =2875 zN = 0.4000 x 7187 = 2875 zt
N'=N - W =75 340 - 0.4000 x 7187 = 75 340 - 2875 = 72465 z
Zdyskontowana nalezno$¢ jednorazowa dla stopy 10% wynosi
72465 x 0.7513 = 54 443 zt.
Wysokos¢ optat rocznych od petnej naleznosci nie pomniejszonej o wartos¢ gruntu dla stopy
10 % obliczona wzorem O, =.0.1 N
0O, =75340x 0.10 = 7534zt
Zdyskontowane optaty roczne ptacone przez 10 lat w wysokos$ci 10 % wynosza
7534 x 6.1446 = 46 293 zi,
razem nalezno$¢ jednorazowa z oplatami rocznymi uiszczanymi przez 10 lat wynosi
54 443 + 46 293 = 100 736 zt
4.3. Obciazenia finansowe Gminy za negatywne skutki wywolane na nieruchomosci

Obcigzenia finansowe Gminy nie wystepuja, gdyz brak jest negatywnych skutkow.
4.4. Obciazenia finansowe Gminy zwigzane z obsluga procesu inwestycyjnego

Gmina musi ponie$¢ koszty opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, wykonania
dokumentacji prawnej, technicznej oraz koszty zwigzane z okresleniem warto$ci dla dochodow
gminy (wyceny, przetarg).
Koszty wykonania wycen dla ustalenia wysokosci ré6znych rekompensat i nabycia nie-
ruchomosci nie wystepuja.
Koszty opracowania technicznego projektu i wykonanie podziatu nieruchomosci;
Koszty opracowania planu zagosp. 5.000 zt
Koszty podziatéw geodezyjnych 2 000 zt
Koszty opracowania wycen, wyk. mapek, przetargéw 6 000 zt
Razem 13 000 zt
4.5. Obciazenia finansowe Gminy zwigzane z kosztami budowy infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy

Poniewaz istnieje uzbrojenie terenu w sieci wod., kan., el. 1 jest dobra dostepnos$¢ komu-
nikacyjna (istniejace drogi) nie przewiduje si¢ naktadow na infrastrukture.
Koszty likwidacji rowu otwartego na dziatce nr 1 zostang uwzglgdnione w cenie dziatki po
podziale w dacie sprzedazy.

5. Przewidywane Zrédla dochodow gminy

5.1. Oplata planistyczna. Dochodd ze sprzedazy.

Nie nalicza si¢ oplaty planistycznej, poniewaz grunt jest wtasnoscig Gminy Juchnowiec Kos-
cielny.

Gmina uzyska dochdd ze sprzedazy dziatek uwzgledniajgc prognoz¢ zmiany wartosci nie-
ruchomosci dla ,,starej” jak i dla ,,nowej” funkcji wyznaczonej w planie.

Prognozowane prawdopodobienstwo sprzedazy nieruchomosci oraz roztozenie tej sprzedazy
na poszczego6lne lata zostato uwzglednione w opracowaniu.

Dochdd ze sprzedazy (zwigkszenie ceny gruntu przy sprzedazy)

- powierzchnia gruntu 8400 - 1500 = 6900 m?,

- powierzchnia gruntu bud. 1500 m?,

- warto$¢ 1m? po zmianie przeznaczenia w planie miejscowym 27.00 zt/m?,

- warto$¢ 1m? przed zmiang przeznaczenia w planie miejscowym 0.72 zt/m?,




- prognozowana data sprzedazy - trzeci rok po zatwierdzeniu m p z prz.,
- liczba analizowanych dziatek po podziale - 4.
Warto$¢ rynkowa gruntu potozonego w obrgbie Juchnowiec Dolny gmina Juchnowiec
Koscielny przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego bez kosztu wy-
dzielenia cz¢séci zabudowanej gruntu wynosi:
(8400 - 1500) x 0.72 +1500 x 27.00 = 4 968 + 40 500 = 45 468 zt.
Warto$¢ nieruchomosci gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania prze-
strzennego 8400 x 27.00 = 226 800 zt
Prognozowane sa wplywy ze sprzedazy dziatek w 3 roku, w zwigzku z czym aktualna
(zdyskontowana) warto$¢ przy stopie 10 % wynosi:
226 800 x 0.7513 =170 395 zt
Uwaga: zgodnie z ustaleniem zleceniodawcy pominigto warto$¢ oraz koszty utrzymania
budynkéw istniejacych na dzialce, gdyz ich warto$¢ nie zmieni si¢ z powodu zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego. Budynki te fatwiej bedzie zby¢ po podziale.
Warto$¢ budynkéw nie wplynie dodatkowo na wynik skutkéw finansowych prognozy.
Prognozowany wzrost wartos$ci nieruchomosci gruntowej po uchwaleniu planu zagospo-
darowania przestrzennego wynosi:
170 395 - 45 468 = 124 927 ztotych
stownie: sto dwadzie$cia cztery tysigce dziewigéset dwadziescia siedem ztotych

5.2. Oplaty adiacenckie

1. oplaty adiacenckie z tytulu podziatu nieruchomosci
Oplata ta jest zwigzana ze wzrostem warto$ci nieruchomosci na skutek jej podziatu.
Kazdy uczestnik procesu scalenia i podzialu uzyskuje korzysci z nieruchomosci wiasciwie
uksztaltowanej 1 uzbrojonej w urzadzenia infrastruktury techniczne;.
Wartos¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedtug stanu nierucho-
mosci z dnia, w ktorym decyzja o podziale stala si¢ ostateczna i cen na dzien wydania decyzji
o ustaleniu optaty adiacenckie;.
2. Koszty za przejete grunty pod drogi
Gmina nie ponosi kosztow za grunty przejete pod drogi, gdyz nie zachodzi potrzeba budowy
nowych drog i dojazdow.
3. oplaty adiacenckie z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej
Przez budowe¢ urzadzen infrastruktury technicznej rozumie si¢ urzadzenie albo modernizacje
drogi, wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodéw lub urzadzen
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i teleko-
munikacyjnych. Do wyznaczonych dzialek jest dostep z urzadzonych drég publicznych,
uzbrojenia w: sie¢ kanalizacyjna, sie¢ deszczowa, sie¢ wodociggowa, sie¢ energetyczng i
o$wietlenie ulic, sie¢ telekomunikacyjng. Koszt przylaczy mediow nie ob.cigza Gminy.
Urzadzen terenow zielonych nie przewiduje sig.

5.3. Przyrost podatku gruntowego od nieruchomosci

- zmiana podatku z rolnego na podatki od nieruchomosci;

- podatki od budynkéw i budowli wybudowanych na terenach objetych planem

W przypadku przeznaczenia w planie miejscowym gruntoOw rolnych lub lesnych na inne cele
moze nastgpi¢ wzrost dochodow z tytulu podatkow.

Wzrost podatkdw nastepuje takze z tytutu wybudowania budynkéw 1 rozpoczecia dziatalnosci
gospodarczej na nieruchomosci.

Wzrost podatku od gruntu dotyczy nieruchomosci zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg i
przeznaczeniem na cele mieszkaniowe.

Po wybudowaniu budynkéw pojawia si¢ nowy podatek od budynkow, ktérego w przypadku
gruntéw rolnych i lesnych nie ma.

Wielko$¢ przyrostu podatku obliczamy wzorem:

Pp =Pn - Ps, gdzie:




P, - przyrost podatku gruntowego,

P, - podatek (nowy) od nieruchomosci po zmianie stanu zagospodarowania (skumulowany za
okres ptacenia i zdyskontowany na dat¢ prognozy),

P, - podatek (stary) od nieruchomosci przed zmiang planu (od poprzedniego przeznaczenia,
albo rolny albo le$ny).(skumulowany za okres ptacenia i zdyskontowany na date
prognozy),

Podatek od nieruchomosci w okresie jednego roku obliczamy wzorem:

Pn = Sp; x Pi + Sp,x Pg,

gdzie:

S,i- obowigzujaca w gminie stawka podatku od gruntow wykorzystywanych na cele inne (nie
zwigzane z dzialalnoscia gospodarcza),

Pi- pow. gruntow wykorzystywanych na cele inne (nie zwigzane z dziatalno$cia

gospodarczg),

S,e - obowigzujaca w gminie stawka podatku od gruntow wykorzystywanych na cele
zwigzane z dziatalnos$cig gospodarcza,

P, - powierzchnia gruntow wykorzystywanych na cele zwigzane z dziatalno$cig gosp.,

P,=0.11x 6900 + 0.56 x 1500 =1 599 zt,

w okresie 5 lat zdyskontowana wartos$¢ dla stopy 10 % wynosi:

1599 x (6.1446-3.7908) =3 764 zt

Podatek rolny od gruntu rolnego w okresie jednego roku:

P,=P: 10.000 x 37.67 x 5 = 0.8400 x 37.67 x 5 =158.21 71,

P, - podatek rolny,

P - powierzchnia dziatki w ha,

37.67 - cenaw zt 1 q ziarna zyta,

5 - wielko$¢ podatku za 1 ha w q ziarna zyta.

W okresie 5 lat zdyskontowana wartos¢ dla stopy 10 % wynosi:

158.21 x3.7908 = 600 zt

Przyrost podatku gruntowego od nieruchomosci

Pp=Pn-Ps=3764-600=3 164 zt

Podatek od budynkéw mieszkalnych z pom. na dziatalnos¢ gospodarcza

Zwigkszony podatek nie pojawia si¢ z chwilg uchwalenia planu, a jest nastepstwem dopiero

dzialan wynikajacych z planu. Zmiana podatku od nieruchomosci nastgpi w trzecim roku po

uchwaleniu planu, a podatek od budynkow i dziatalno$ci pojawi si¢

w pigtym roku i bedzie to zmiana trwala w czasie.

- $rednia pow. uzytkowo-mieszkalna 1 budynku wynosi 110 m?, a cze$ci pow. zajetej na

prowadzenie dziatalnoci gosp.- 30 m?

- stawka podatku od 1 m* powierzchni uz. - mieszkalnej - 0.44 zt

- podatek od pow. zajetej na prowadzenie dziatalnosci gosp. - 15.40 zt

obl. podatek od budynku w okresie jednego roku.:

110 x 0.44 + 30 x 15.40 =510.40 zt

Przyrost podatku od 3 budynkéw w pigtym roku

3x510.40=1531.20 w zaokr. 1531 zt

Zdyskontowana warto$¢ przyrostu podatku dla stopy 10 % wynosi:

1531 x (6.1446-3.7908) = 3 604 zt

Razem przyrost podatku od nieruchomosci (zdyskontowana wielko$¢ na dat¢ roku uchwalenia

planu) wynosi: 3164 + 3604 = 6 768zt

5.4. Oplata od czynnosci cywilnoprawnych, oplata skarbowa

Jednostki samorzadu teryterialnego, wystepujace jako strony, sa zwolnione od podatku od
czynnos$ci cywilnoprawnych zgodnie z ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych.

Optfata jest okreslana wedtug wzoru:



Ocp = 0,02 * P * Wn *

(1+Tr)"

, gdzie:

(1+r)*
Ocp - optata od czynno$ci cywilnoprawnej,
0,02 - stawka procentowa optaty,
P - powierzchnia terenu ojetego czynno$cig cywilnoprawng w m?,
Wn - warto$¢ 1 m* nieruchomos$ci w okresie opracowania prognozy,
Tr - trend,

k - rok sprzedazy okreslony jako kolejny liczony od roku, w ktorym opracowuje si¢ prognoze

Ocp =0.02 x 124 927 =2 499 zi

Zdyskontowana warto$¢ optaty od czynnosci cywilnoprawnej dla stopy 10 % w trzecim roku
sprzedazy gruntdw wynosi: 2499 x 0.7513 = 1877 zt
Uwaga: ze wzgledu na matg wartos$¢ optaty skarbowej (np. wniosek 5 zt, zat. x 0.50 zt,
pozwolenie na budowe 40 zt) wielkosci tej nie uwzgledniono

IV. SKUTKI FINANSOWE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO CZESCI OBREBU WSI JUCHNOWIEC DOLNY
- DZIALKI NR 514/2

Zestawienie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obrebu wsi Juchnowiec Dolny - dzialki nr 514/2

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego

Wydatki [z1]

Dochody [z1]

Wykup nieruchomosci, Dochdd ze sprzedazy
zamiany - | (wzrost wartosci gruntu) 124927
Wylaczenie gruntu 100736 | Dochody z podatku od
z produkcji rolnej nieruchomosci (wzrost) 6768
Odszkodowania za zmniejsze nie - | Oplaty
wartosci nieruchomosci planistyczne -
Budowa sieci infrastruktury Opfaty adiacenckie z tytutu -
technicznej 1 drog podzialu nieruchomosci
Budowa urzadzen Opfaty adiacenckie
zabezpieczajacych z zakresu z tytulu wybudowania -
ochrony $rodowiska infrastruktury. techn.
Opr. planu miejscowego, 5000 |Optata od czynnosci
podziaty geodezyjne, 2 000 | cywilnoprawnych 1 877
wyceny, mapki, przetarg 6 000

113 736 | Razem dochody 133 622

Razem wydatki

obecna warto$¢ netto projektu inwestycyjnego wynosi 133 622 - 113 736 = 19 886 zt
stownie: osiemnascie tysiecy osiemset osiemdziesiat sze$¢ ztotych.
V. OCENA WYNIKU, KLAUZULE

Ocena wyniku

W wyniku uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego czesci obrebu wsi
Juchnowiec Dolny w gminie Juchnowiec Ko$cielny - dziatki nr 514/2 skutki finansowe

przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego sg korzystne, niezaleznie od

efektow planistycznych.

Przewidywane wplywy na rzecz Gminy, po uwzglednieniu kosztéw wynikajacych z planu,
wynosza na date zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 19 886
zt, stownie: osiemnascie tysiecy osiemset osiemdziesiat sze$¢ ztotych.
Jest to obecna wartos$¢ netto projektu inwestycyjnego, odpowiadajaca réznicy migdzy

zdyskontowanymi naktadami, a sumg przewidywanych wolnych strumieni pieni¢znych, ktore




uzyska Gmina w poszczego6lnych latach prognozy, przy wymaganej przez inwestora stopie
dyskontowe;.
Prognoza uwzglednia warto$¢ nieruchomosci, przyrost warto$ci rynkowej i prognoze
kosztow. W projekcie nie wystepuja koszty odszkodowan w projekcie.

Klauzule

1. Uzyskane wyniki nie mogg stuzy¢ do innych celow, np. ustalenia ceny sprzedazy, roz-
liczen odszkodowan i optat, ktére winny by¢ okreslane indywidualnie dla kazdej nie
ruchomosci, poniewaz zatozono, ze warto$¢ gruntu dotyczy obszaru o danej funkcji, a nie
pojedynczej dziatki, gdyz przedmiotem wyceny sa dziatki gruntu o przecigtnych cechach.

2. Pominigto warto$¢ istniejgcego budynku na dziatce, gdyz niezaleznie od podziatu
gruntu na dziatki stanowi¢ bedzie te samg warto$¢ (uwzgledniajac stan techniczny na datg
sprzedazy). Warto$¢ rynkowa budynkéw nalezy okresli¢ na date sprzedazy.

3. Poniewaz obowiazek uiszczenia nalezno$ci 1 optat rocznych z tytutu wytaczenia grun-
tow klasy LIII cigzy na nabywcy gruntu, ktory wylaczyt grunt z produkcji, zbywajacy jest
obowigzany uprzedzi¢ nabywce o tym obowigzku.

4. Nie przewiduje si¢ budowy infrastruktury technicznej ze wzgledu na istniejgca. Zbed-
ny row otwarty na dzialce oznaczonej symbolem 1 MNU zostanie zlikwidowany przez
nabywece, co nalezy uwzgledni¢ w wartosci dziatki do sprzedazy.

5. Niniejsze opracowanie jest integralng czgscig projektu miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego i nalezy rozpatrywac tacznie z planem.
6. Zaleca si¢ dokonywanie okresowej oceny realizacji uwzgledniajac uptyw czasu i isto-

tne zmiany w wyniku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czesci obrebu Gminy objetego planem.



