UCHWALA Nr XX1/214/05
RADY GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY

z dnia 31 marca 2005r.

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

Na podstawie art.18, ust.2, pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r.0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z
2001r. Nr 142, poz.1591; z 2002r. Nr 23,p0z.220, Nr 62, poz.558, Nr 113, poz.984, Nr 153,
poz.1271, Nr 214, poz.1806; z 2003r. Nr 80, poz.717 1 Nr 162, poz.1568, z 2004 r. Nr 102,
poz.1055, Nr 116, poz.1203) oraz art.20, ust.1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz.717; z 2004r. Nr 141, poz.1492) i art.7 ust.1
ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz.U. z 2004r. Nr 121,
po0z.1266), Rada Gminy Juchnowiec Koscielny uchwala, co nast¢puje:

§1.

Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Koscielny — cz.
wsi Solniczki, obreb geodezyjnego Solniczki w granicach dz. nr geod. 155, sktadajacy si¢ z:

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

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

Integralng czescia niniejszej uchwaty sa:

1) zatacznik nr 2 - stwierdzenie zgodnosci ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cz. obszaru wsi Juchnowiec Dolny dalej zwanym planem, ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Juchnowiec Koscielny
uchwalonym uchwalg Nr XXI1/176/2000 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia 20 grudnia
2000r.

2) zatacznik nr 3 - zawierajacy list¢ nieuwzglednionych uwag do projektu planu,

3) zatacznik nr 4 - okre$lajacy sposob realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych Gminy Juchnowiec Ko$cielny oraz
zasady ich finansowania.

DZIAL 1
PRZEPISY OGOLNE

§ 3.

1. Plan obejmuje teren dziatki nr geod. 155 o powierzchni 1,12ha.



2. Przedmiotem planu jest:
1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu:

- pod tereny zabudowy ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem U,
- pod teren ulicy oznaczone na rysunku planu symbolem KD.

2) ustalenia dotyczace:

a) przeznaczenia terenow, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy, gabaryty
obiektow 1 wskazniki intensywnosci zabudowy (rozdz.1),

b) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego (rozdz.2),
¢) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego (rozdz.3),

d) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej
(rozdz.4),

€) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych (rozdz.5),

f) granic 1 sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych
(rozdz.6),

g) szczegdtowe zasady i1 warunki scalania 1 podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym (rozdz.7),

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

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

J) sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenéw (rozdz.10),

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

1) naliczania jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem planu (rozdz.12),

m) zasad ochrony przeciwpozarowej (rozdz.13),
n) wymagan wynikajacych z przepisow szczegolnych (rozdz.14),

§ 4.

Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sa obowigzujacymi ustaleniami planu:

1) przeznaczenie terenu oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu, badz
réznych zasadach zagospodarowania,

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu, badz ro6znych zasadach
zagospodarowania,



3) zasady obstugi w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej oraz linie rozgraniczajace
tereny,

4) nieprzekraczalne linie zabudowy w odniesieniu do budynkow,

5) oznaczenia liniowe projektowanych sieci urzadzen infrastruktury techniczne;j.
§ 5.

Dziatka nr 155 zgodnie z ewidencja gruntdéw ma przeznaczenie okreslone symbolem K Nie
wymaga przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

§ 6.

Ilekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

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

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

3) przepisach szczeg6lnych i odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ przepisy ustaw z
przepisami wykonawczymi,

4) rysunku planu — nalezy przez to rozumiec¢ rysunek planu przedstawiony na mapie w skali
1:1000, stanowigcej zalacznik do niniejszej uchwaly,

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

6) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, ktore uzupetniaja 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 rozgraniczajacej — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ oddzielajacg tereny o réznych
funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ulice i drogi publiczne,

9) zabudowie ustugowej nalezy przez to rozumie¢ obiekty stuzgce zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, oraz obiekty nie wytwarzajace dobr na skale przemystowa tj. wielkoseryjna,

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

11) obiektach ustugowych nieucigzliwych dla srodowiska — nalezy przez to rozumiec
przedsiewziecia, ktore nie s3 wymienione w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada
2004r. w sprawie okreslenia rodzajow przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
srodowisko oraz szczegotowych uwarunkowan, zwigzanych z kwalifikowaniem



przedsigwzigcia do sporzadzania raportu o oddzialywaniu na srodowisko (Dz.U. Nr 257,
poz.2573),

12) tymczasowym uzytkowaniu i zagospodarowaniu terenéw — nalezy przez to rozumie¢
dopuszczenie mozliwos$ci okreslonego sposobu uzytkowania terenow do czasu wykorzystania
terenu zgodnie z zapisem planu,

13) inwestycji celu publicznego - nalezy przez to rozumie¢ dziatania o znaczeniu lokalnym
(gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym, wojewodzkim i krajowym) stanowigce realizacje
celow okreslonych w art.6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

DZIAL 11
PRZEPISY SZCZEGOLOWE
Rozdzial 1

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

§7.

1. Ustala sie¢ teren z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe ustugowa, oznaczony na
rysunku planu symbolami: 1U i 2U.

2. Na terenie, oznaczonym symbolem 1U dopuszcza si¢ lokalizowanie:

1) obiektow ustug nieucigzliwych dla srodowiska oraz obiekty tymczasowe magazynowo -
sktadowe,

2) parkingow, garazy.
3. Ustala si¢ zasady zabudowy i1 zagospodarowania:

1) projektowany budynek lub zespot budynkow winny stanowi¢ architektonicznie 1
funkcjonalnie zamknietg catosc,

2) wysokos¢ zabudowy:

- 1 kondygnacja nadziemna - max 4,5m do okapu z poddaszem uzytkowym, - poziom
podiogi nie wyzej niz 1,3 m od poziomu terenu,

3) dach symetryczny, dwu lub wielospadowy, o kacie nachylenia potaci dachowych od 350 do
450,

4) lokalizacja miejsc postojowych wylacznie w granicach wtasnej dziatki.
4. Teren oznaczony symbolem 2U przeznacza si¢ pod ustugi komunalne.
5. Ustala si¢ ulice oznaczong na rysunku planu symbolem KD.
Rozdzial 2

Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego.



§ 8.

Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

1) zaleca si¢ stosowanie materiatow pochodzenia rodzimego do elewacji budynkdow,
2) charakter zabudowy i pokrycia dachowe zblizone do lokalnych,

Rozdzial 3

Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego.
§09.

Ustala si¢ zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, a takze szczeg6lne
warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy
zabudowy, w sposOb nastgpujacy:

1) ustala si¢ zasady ochrony wod podziemnych polegajace na zapewnieniu jak najlepszej ich
jakoS$ci poprzez :

a) rownoleglg realizacje z zabudowg ustugowg infrastruktury technicznej (kanalizacyjno-
wodociggowej) jako warunku zachowania réwnowagi istniejacego stanu zasobow wody
podziemne;j 1 jej czystosci.

2) ustala si¢ zasade iz eksploatacja instalacji powodujacych wprowadzenie gazow lub pytéw do
powietrza, emisj¢ hatasu oraz wytwarzanie pol elektromagnetycznych nie powinna powodowac
przekroczenia standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktérego wprowadzajacy
instalacje ma tytut prawny.

3) przestrzeganie na etapie projektowania inwestycji opracowania raportu oddziatywania
przedsigwzigcia na srodowisko, zgodnie z przepisami szczegdlnymi.

Rozdzial 4

Ustala si¢ zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej.

§ 10.

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

Rozdzial 5

Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych.

§ 11.

1. Ustala sie, ze na obszarze objetym planem w sktad przestrzeni publicznej wchodzi ulica
oznaczona symbolem KD,

2. Lokalizowanie urzadzen infrastruktury technicznej zgodnie z rysunkiem planu.



Rozdzial 6

Granice i sposoby 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.

§ 12.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na
podstawie odrgbnych przepiséw, w tym tereny gornicze, 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 si¢ szczegoétowych zasad 1 warunkoéw scalania i podziatu
nieruchomosci.

Rozdzial 8

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

§ 14.

1. Na obszarze objetym planem nie ustala si¢ szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenow.

2. Ustala si¢ ograniczenia na terenie oznaczonym symbolem 1U - w tym zakaz zabudowy.

Rozdzial 9

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

§ 15.

1. W zakresie komunikacji ustala si¢ nastepujace zasady:

1) 1KD - droga powiatowa nr 1484B Biatystok - Stanistawowo - Wojszki klasy Z o
nastepujacych parametrach :

a) szeroko$¢ w istniejacych liniach rozgraniczajacych,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy 23 m od krawedzi jezdni z uwagi na istniejacy kabel
telekomunikacyjny,

¢) istniejaca szerokos¢ jezdni,

2) 2KD - projektowana ulica w ciggu istniejgcej drogi klasy D o nastepujacych parametrach:



a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 10 m,

b) nieprzekraczalna linia zabudowy zgodnie z linig zabudowy od projektowanej obwodnicy
kolejowe;,

¢) szerokos$¢ jezdni 5 m,

3) KK - teren projektowanej obwodnicy kolejowej klasy pierwszorzednej o nastepujacych
parametrach:

a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych 30m,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy budynkéw niemieszkalnych i budowli 10m od granicy
pasa kolejowego.

2. Na terenach przeznaczonych pod 1U i 2U ustala si¢ nastepujace wskazniki i zasady
zabezpieczenia miejsc postojowych: 14 - 16 miejsc postojowych na 100 zatrudnionych w granicach
dziatek wyznaczonych na ten cel.

§ 16.

W zakresie zaopatrzenia w wode ustala si¢ nast¢pujace zasady :

1) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, przemystowych z wodociagu wiejskiego z
wlaczeniem si¢ do istniejacej sieci wodociggowej, wkre§lonej na rysunku planu, na warunkach
okreslonych przez zarzadce urzadzen wodociggowych.

2) dopuszcza si¢ budowe lokalnego ujecia do celow gospodarczych wykonanego zgodnie z
obowigzujacymi w tym zakresie przepisami szczeg6lnymi.

§17.

W zakresie odprowadzenia Sciekow i wod opadowych ustala si¢ nastepujace zasady:

1) odprowadzenie $ciekdw sanitarnych i produkcyjnych do urzadzen lokalnych, zbiornikow
szczelnych z wywozeniem ich do punktu zlewnego oczyszczalni lub budowg oczyszczalni
sciekow zlokalizowang w granicach dziatki.

2) wody opadowe i roztopowe z utwardzonych szczelnych nawierzchni drog, parkingdéw
placow, o znacznym stopniu zanieczyszczenia zawiesing i substancjami ropopochodnymi przed
wprowadzeniem do ziemi powinny odpowiada¢ dopuszczalnym normom okre§lonym w
przepisach szczegdlnych (aktualnie rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 8 lipca 2004r.
w sprawie warunkow, jakie nalezy speti¢ przy wprowadzaniu $ciekéw do wod lub do ziemi
oraz w sprawie substancji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska wodnego (Dz. U. Nr 168,
p0z.1763);

3) wody opadowe i roztopowe z dachow obiektow oraz terenéw o matym stopniu
zanieczyszczenia mogg by¢ odprowadzane powierzchniowo bezposrednio do gruntu na wlasny
nieutwardzony teren w sposob uniemozliwiajacy sptyw tych wod na grunty sasiednie.

4) zakaz wprowadzania do wod lub do ziemi $ciekOw nie spetniajacych obowigzujacych norm.



§ 18.

W zakresie usuwania odpadéw stalych ustala sie nastgpujace zasady:

1) usuwanie odpadéw stalych, systemem zorganizowanym do pojemnikow, badz kontenerow
ustawionych na posesjach z lokalizacja spelniajaca warunki okreslone w obowiazujacych
przepisach dotyczacych miejsc gromadzenia odpadow statych i przekazywanie ich do
unieszkodliwienia zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. o odpadach (Dz. U.
Nr 62, poz.628 z pézn. zm.).

2) wprowadzenie selektywnej zbiorki odpadow, w tym odpadow niebezpiecznych 1 ich odbioru
wedtug rozstrzygnie¢ Wojta Gminy Juchnowiec Ko$cielny.

§ 19.

Ustalenia z zakresu elektroenergetyki:

1) ustala si¢ zasilanie w energie elektryczng odbiorcow na terenie niniejszego planu - ze stacji
transformatorowej Nr 1449, zlokalizowanej w sasiedztwie dziatki nr 153/12 1 153/13,
projektowang linig kablowa nn, trasg wzdtuz drogi w sasiedztwie drogi 153/13, 153/12, 153/11
1 153/10 oraz wzdhuz drogi powiatowej Biatystok - Wojszki na warunkach okreslonych w
przepisach szczeg6lnych.

§ 20.

W zakresie cieplownictwa ustala si¢ mozliwo$¢ lokalizacji zrodet ciepta wg rozwigzan wlasnych
przy preferencji ekologicznych no$nikoéw energii.

§ 21.

Ustalenia z zakresu gazownictwa:

1) ustala si¢ zasilanie odbiorcow w gaz z gazociagu Sredniego ci$nienia DN90, ktorego trasa
przebiegu w liniach rozgraniczajacych drogi powiatowej Biatystok - Wyszki, poprzez
wykonanie przylacza do poszczegdlnych odbiorcow.

2) przyjmuje si¢ tras¢ istniejagcego gazociagu wysokiego cis$nienia DN250 relacji Bobrowniki -
Biatystok - Zambréw oraz gazociggu DN 100 relacji - od w/w gazociagu DN250 w kierunku
stacji redukcyjno pomiarowej lo w rejonie wsi Stanistawowo.

3) ustala si¢ lini¢ zabudowy 20 m od istniejacych na tym terenie gazociggdw wysokiego
ci$nienia.

§ 22.

Ustalenia z zakresu telekomunikacji:

1) zaktada si¢ obstuge abonentéw na obszarze planu z istniejgcej na tym terenie sieci
telefonicznej,



2) przyjmuje si¢ trasy istniejacych na tym terenie dwoch linii telefonicznych kablowych.
Rozdzial 10

Sposoby i terminy 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 cywilne;j:

1) w budynkach mieszkalnych, ustugowo-wytworczych nalezy przewidzie¢ ukrycia typu I1
wykonane przez uzytkownikow obiektow w okresie podwyzszonej gotowosci obronnej RP,

2) na etapie opracowania projektow 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 Wydziatem Zarzadzania
Kryzysowego Podlaskiego Urzedu Wojewodzkiego w Biatymstoku,

3) oswietlenie (np. drogi, ulice, dojazdy, budynki itp.) przystosowac¢ do wygaszania.
Rozdzial 12

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

§ 25.

Ustala si¢ stawke procentowg stuzacg naliczeniu jednorazowej oplaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokos$ci 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 zabudowanych
odpowiednig ilo§¢ hydrantéw dla celow przeciwpozarowych sytuowanych w odlegtosci ok. 100

m od siebie,



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

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

2. Przedsigwzigcia dotyczace punktu 1) i 2) powinny by¢ uzgodnione z Komenda Miejska
Panstwowej Strazy Pozarnej w Biatymstoku.

Rozdzial 14

Wymagania wynikajace z przepisow szczegélnych.

§ 27.

Obiekty budowlane wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowac
zgodnie z:

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

2) rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie (Dz.U. z 2002r. Nr 75,
p0z.690 z p6Zzn.zm.) zapewniajac m. in.:

a) wymagania, dotyczace sytuowania budynku na dzialce budowlanej /§12/,

b) zachowania odleglosci miedzy obiektami ze wzgledu na zaciemnianie i1 przestanianie
/1§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 1 ich
usytuowanie(Dz.U. z 1999r. Nr 43, poz.430).

DZIAL 111
Przepisy koncowe

Obszary rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej a takze obszary wymagajace przeksztalcen lub rekultywacji.

§ 28.
Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Juchnowiec Koscielny.

§ 29.



Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Podlaskiego.

Przewodniczacy Rady ,

Bozena Ewa Jakonczuk
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Zalacznik Nr 2
do Uchwaty Nr XX1/214/05

Rady Gminy Juchnowiec
Koscielny

7 dnia 31 marca 2005r.

STWIERDZENIE ZGODNOSCI MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY DOTYCZACEGO TERENU CZ. WSI
SOLNICZKI, OBREB GEODEZYJNY SOLNICZKI (DZ. NR 155) ZE STUDIUM UWARUNKOWAN I
KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY

Na podstawie art.20, ust.] 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$¢ miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Koscielny dotyczacego terenu cz. wsi
Solniczki (dz. nr 155) ze Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Juchnowiec Koscielny uchwalonego uchwata Nr XXII/176/2000 Rady
Gminy Juchnowiec Kos$cielny z dnia 20 grudnia 2000r.



Zalacznik Nr 3
do Uchwaty Nr XX1/214/05

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 SOLNICZKI, OBREB GEODEZYJNY SOLNICZKI (DZ. NR 155)
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 Nr4
do Uchwaty Nr XX1/214/05

Rady Gminy Juchnowiec
Koscielny

7 dnia 31 marca 2005r.

SPOSOB REALIZACJI ZAPISANYCH W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY JUCHNOWIEC KOSCIELNY DOTYCZACEGO TERENU CZ. WSI
SOLNICZKI, OBREB GEODEZYJNY SOLNICZKI (DZ. NR 155) INWESTYCJI Z ZAKRESU
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE NALEZA DO ZADAN WEASNYCH 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, ktore naleza do zadan wiasnych gminy, przedstawionych
ponizej. Zgodnie z przepisami o finansach publicznych, zasady finansowania przewidzianych
inwestycji bedg okreslone w budzetach gminy Juchnowiec Koscielny w odpowiednich latach,
w ktorych planuje si¢ realizacje inwestycji.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWY CH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI OBREBU WSI SOLNICZKI W GRANICACH
DZIALKI OZN. NR. GEOD. 155 W GMINIE JUCHNOWIEC KOSCIELNY

I. CZESC OGOLNA
1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miej-
scowego czgsci obregbu wsi Solniczki w granicach dziatki nr. 155 w gminie Juchnowiec
Koscielny. Zakres opracowania to obcigzenia finansowe oraz przewidywane zrodta dochodow
Gminy.

2. Cel opracowania

Celem sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych jest wskazanie ekonomicznych
nastepstw (obcigzen i dochodéw gminy) zwigzanych z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci obrgbu wsi Solniczki dot. dziatki nr.155 i realizacja
jego ustalen. Prognoza ma shuzy¢ do wyboru najkorzystniejszych rozwigzan planistycznych
iurealnie nia zamierzen planistycznych Gminy, uwzgledniajagc wielko$¢ dochodéw Gminy
oraz z podatku od nieruchomosci, oraz optat i odszkodowan, o ktorych mowi art. 36 ustawy.
Prognoza skutkéw finansowych daje podstawe do optat z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci oraz wariantow rozwigzan planistycznych i ustalen planu w zakresie zasiegu
lokalizacji poszczeg6dlnych funkcji i zapisu ograniczen mogacych wywota¢ rekompensaty.
Whnioski umozliwiaja wybodr tych proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
ktére wynikaja z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

3. Podstawa formalna

Umowa na opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci obrgbu
wsi Solniczki w granicach dzialki nr. 155 w gminie Juchnowiec Koscielny. Nr rejestru 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 nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
9.12.2004 r. Nr 261 poz. 2603).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 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. z 2004r Nr 121
poz.1266).

- Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach 1 optatach lokalnych (tekst jednolity
Dz. U. z2002r. Nr 9, poz. 84).

- Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o zmianie ustawy o podatku (Dz.U.z 2002r. 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 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych
(Dz. U. 22000 r. nr 86, poz. 959 z pdzn. zmianami).

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagosp..przestrz. (Dz. U. nr 164, poz. 1587).

- Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagosp. przestrz. gminy Juchnowiec Koscielny,
uchwalone uchwatg Nr XXII/176/2000 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia
20.12.2000 r.

- Uchwata Nr VI/58/03 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia 15.07.2003 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego, gminy
Juchnowiec Koscielny

- Uchwata Nr X/89/03 Rady Gminy Juchnowiec Koscielny z dnia 12 grudnia 2003 r. w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy
Juchnowiec Koscielny, opubl. w Dz. U. Woj. Podlaskiego.

- R. Cymerman Uniwersytet Warminsko- Mazurski Olsztyn 2004 r. - Ekonomiczne
nastepstwa 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.

- Andrzej Hopfer, Ryszard Zrobek, Sabina Zrébek ,,Szacowanie nieruchomosci podejsciem

dochodowym. Oprocentowanie i1 dyskontowanie” wyd. Twigger.



- L. Kotlewski -,,Optaty od czynnosci cywilnoprawnych” ,,Wycena” nr 1/2003, 2/2003,
3/2003, 4/2003, 1/2004, 2/2004.
- Wycena gruntdéw rolnych i laséw do celow ustalenia optat za wylaczenie z produkcji
wydanie Educaterra Sp. z o.0.
II. DANE O OBSZARZE OBJETYM MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSP. PRZESTRZ.

1. Stan prawny nieruchomosci

Wiasciciel - Gmina Juchnowiec Koscielny. Podstawowe przeznaczenie pod tereny zabudowy
uslugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem U, pod teren ulicy oznaczone na rysunku
planu symbolem KD. Teren oznaczony symbolem 2U przeznaczony pod ustugi komunalne.
Teren oznaczony symbolem KK jest rezerwa pod projektowang obwodnice¢ kolejowa.
Termin realizacji obwodnicy nie jest ustalony (odlegla perspektywa).

2.0pis obszaru objetego opracowaniem

Dziatka ozn. nr. geod. 155, czg$¢ obszaru wsi Solniczki, ma powierzchnie 1,1200 ha.
Potozenie: woj. podlaskie, powiat biatostocki, jednostka ewidencyjna Juchnowiec Koscielny,
obreb 33 Solniczki mapa 1, Ksigga wieczysta zatozona w Sadzie Rejonowym w Bialymstoku
IX wydzial Ksigg Wieczystych KW 90768. Oznaczenie uzytku w ewidencji gruntoéw wg stanu
na dzien 04.01.30: Bz N - 1,1200 ha. Dziatka nr 155 zgodnie z ewidencja gruntow ma
przeznaczenie oznaczone symbolem K. Nie wymaga wytaczenia z produkcji rolnej 1 lesne;.
Teren objetym planem nie jest objety ochrong konserwatorska, nie wystepuja na nim obiekty
zabytkowe oraz obiekty dobr kultury wspolczesnej. Na obszarze objetym planem nie
wystepuja tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie odrgbnych
przepisow, w tym tereny gornicze, a takze narazone na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych. Ustalone zostaly ograniczenia na terenie ozn.
symbolem 1U - w tym zakaz zabudowy.
Stan projektowany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:
Projekt przewiduje wydzielenie czgsci dziatki na poszerzenie drogi 2KD, przeznaczenie
dziatki na ustugi, zabezpieczajac obszar bez prawa zabudwy pod projektowang obwodnice
kolejowa.
Teren oznaczony symbolem U przeznaczony jest pod ustugi komunalne ma powierzchni¢ 11
200 - 930 =10270 m®. Powierzchnia na poszerzenie drogi 2KD 930 m?,
Powierzchnia projektowana pod zabudowe ustugowg 11 200 -930 -3163=7 107 m*
Obszar projektowanej obwodnicy kolejowej - 3163 m?.
System komunikacji:
- 1KD - droga powiatowa nr 1484 B Biatystok -Stanistawowo-Wojszki klasy Z
- 2KD - projektowana ulica w ciggu istniejacej drogi klasy D
- KK - teren proj. obwodnicy kolejowej klasy pierwszorzednej o nastgpujacych parametrach:
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 30 m, nieprzekraczalnej linii zabudowy budynkow
niemieszkalnych i budowli 10 m od granicy pasa kolejowego. Zaopatrzenie w wodg¢ do celow
bytowych, przemystowych z wodociggu wiejskiego z wlaczeniem si¢ do istniejacej sieci
wodociggowej. Odprowadzenie $ciekow sanitarnych i produkcyjnych do urzadzen lokalnych,
zbiornikow szczelnych z wywozeniem ich do punktu zlewnego oczyszczalni lub budowe
oczyszczalni $Sciekow zlokalizowang w granicach dziatki. Zasilanie w energi¢ elektryczng
obiektow na obszarze objetym planem ze stacji transformatorowej Nr 1449, zlokalizowanej w
sasiedztwie dziatki nr 153/12 1 153/13, projektowang linig kablowg NN, trasg wzdhuz drogi w
sasiedztwie dz. 153/13, 153/12, 153/11 1 153/10 oraz wzdtuz drogi powiatowej Biatystok —
Wyszki. Zasilanie odbiorcow w gaz z gazociggu Sredniego ci$nienia DN90, potozonego
w liniach rozgraniczajacych drogi powiatowej Bialystok-Wyszki, po wykonaniu przylacza
do poszczegbdlnych odbiorcow.

3. Daty istotne dla opracowania

Przewidywany termin uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrz. - marzec 2005r.
Przewidywane etapowanie:




Przewidywany termin sprzedazy dziatki - 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.
Nie przewiduje si¢ wyk. kanalizacji sanitarnej w okresie prognozy:
III. PROGNOZA WPELYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA DOCHODY WEASNE I WYDATKI GMINY

1. Stan prawny opracowania

Obowigzek sporzadzenia opinii dotyczacej prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego wynika z art. 17 ust. 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003r. Prognoza skutkoéw 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. tre$¢ prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego w szczegolnosci

powinna zawierac:

1. prognoze wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy 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 wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wtasnych gminy;

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

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powoduja skutki prawne
1 ekonomiczne, ktore dotycza Gminy jako wiasciciela nieruchomosci. Skutki przestrzenne
1 finansowe moga mie¢ rdzny charakter i zakres. Zakres skutkow przestrzennych i1 skutkéw
ekonomicznych wystepuje bezposrednio jako nastepstwo planu i1 jako skutki posrednie -
nastepstwo powigzan posrednich planu. Skutki odnosza si¢ do nieruchomosci, ktorej wartos¢
ulega zmianie, oraz do dzialalno$ci prowadzonej na tej nieruchomosci. W opracowaniu
analizie szczegdtowe] poddane zostaty skutki finansowe, ktére s3 wymierne w walorach
ekonomicznych. Przewidywany zakres skutkow ekonomicznych to zwigkszenie wartosci
nieruchomosci dla Gminy Juchnowiec Koscielny - posiadacza praw rzeczowych.

Dane wyjsciowe do opracowania prognozy to koszty i efekty finansowe w rozbiciu na

elementy sktadowe.

2. Rodzaje skutkow ekonomicznych

2.1. Wydatki finansowe gminy zwiazane z transformacja obszaru

1. koszty opracowania miejscowego planu zagospodarowania prz.,
2. koszty podziatéw geodezyjnych, wyceny, przetargu
Nie obcigzaja Gminy pozostate koszty, w tym:
- koszty zakupu gruntow,
- optaty z tytutu wylagczenia gruntu z produkcji rolnej,
odszkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci,
- optaty z tytutu wylagczenia gruntu z produkc;ji rolnej,
- koszty przygotowania gruntu na potrzeby budownictwa,
- koszty budowy sieci infrastruktury technicznej 1 drog.
2.2. Przewidywane zrodla dochodow gminy

Efekty wynikajace z transformacji obszaru to:

l. Optata planistyczna. Dochod ze sprzedazy (wzrost ceny gruntu przy sprzedazy).
2. Optaty adiacenckie z tytutu podziatu nieruchomosci 1 wybudowania infrastruktury
techniczne;.

3. Dochody ze zwigkszenia podatku od nieruchomosci, zwigkszenie optat z tytutu



uzytkowania wieczystego gruntu; zwigkszenie stawki czynszu dzierzawnego (najmu).
4. Optaty od czynnos$ci cywilnoprawnych.
3. Wartos¢ nieruchomosci w stanie przed zmiang planu i po uchwa leniu planu zagospo-
darowania przestrzennego

3.1. Analiza i ocena rynku lokalnego

Obszar badanego rynku - gmina Juchnowiec Kos$cielny. Okres badania - lata 2003 - 2004.
Na badanym rynku obrotu nieruchomosciami o charakterze, funkcji i sposobie uzytkowania
takich jak szacowane, jest duzy popyt zaré6wno na dziatki przewidziane pod zabudowe, jak i
na grunty rolne bez prawa zabudowy. Jest stosunkowo duzy popyt na dziatki budowlane
przewidziane pod zabudowe (po podziale) 1 mniejszy na dzialki nie podzielone (z
wylaczeniem dziatan spekulacyjnych).
Latwiejsza jest sprzedaz dziatek o matych powierzchniach oraz wigksza jest mozliwo$¢ uzys-
kania wyzszej ceny (naleznos$ci) za dziatke, niz przed podzialem. PotoZenie w stosunku do
Biategostoku, nieduza odlegto$¢ oraz dobra dostgpnos¢ komunikacyjna sg to cechy, ktore przy
duzo nizszej cenie gruntdéw niz w Biatymstoku sag powodem duzego popytu na grunty w gminie
Juchnowiec Koscielny. Przedmiotem obrotu byly grunty rolne i grunty przewidziane pod
zabudowe oraz regulacje stanu prawnego wilasnosci (spadki, darowizny). Analiza rynku
nieruchomos$ci w wybranych obszarach czy strefach (dzielnicach miasta) o zblizonych cechach
cenotworczych. Po dokonanej analizie rynku lokalnego obrotu nieruchomos$ciami do
poréwnania zostaly wytypowane nieruchomos$ci gruntowe przedstawione w dalszej czesci
pracy.

Okreslenie cech rynkowych charakteryzujacych grunty w danej strefie planistyczne;j

Kryteria cech rynkowych gruntu przed zmiang planu:

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

- wielko$¢:  do lha, 1-5 ha, 5-10 ha, ponad 10 ha, ksztatt: regularny, wydtuzony,

nieregularny;

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

terenu.

Przyjeto réwne wartosci migdzy przedzialami cech.

Kryteria cech rynkowych na rynku lokalnym dla nieruchomosci gruntowych przewidzianych

pod zabudowe

1. przezn. w m.pl.zag.przestrz.: mieszk.; komercyjne; przem.-skk.; 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?; ksztalt 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.

3.2. Procedura szacowania

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. Dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢

przedmiotem obrotu, zgodnie z art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, okresla si¢

warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 ustawy o g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi

najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okres§lona z

uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

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



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

Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okres§lono w drodze obliczenia $redniej
ceny nieruchomosci podobnych skorygowanej wspotczynnikami korygujacymi warto$ci
przypisane poszczegdlnym 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.). Wytypowano transakcje dot. obrotu
nieruchomos$ciami o znanych cechach, ktére byly przedmiotem obrotu, dla ktorych sg znane
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci (art. 153
u.g.n., §5 Rozp.) z nieruchomos$ciami szacowanymi,. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu, skorygowanym ze wzgledu na cechy rdzniace te
nieruchomosci z uwzglednieniem zmiany ceny wskutek uptywu czasu. Najlepsze wyniki daje
podejscie poréwnawcze, gdy nieruchomosci sg identyczne z szacowang, s potozone
niedaleko siebie, transakcje byly zawarte stosunkowo niedawno, istniejacy rynek jest stabilny.
Stosujac podej$cie pordwnawcze przyjmuje si¢ ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wilasnosci.

3.3. Okreslenie wartoSci nieruchomosci gruntowej w stanie przed uchwaleniem planu

zagospodarowania przestrzennego

Po dokonanej analizie lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami do pordwnania zostaly wy-

typowane nastepujace nieruchomosci gruntowe:

1) .11.2004 Solniczki dz - 0,3142 ha - 286 440 zl/ha; (nr zm. 33/78/04)

2) .07.2004 Solniczki dz - 0,2975 ha - 100 800 zt/ha; (nr zm. 33//04)

3) 07.2004 Solniczki dz.- 0,1926 ha - 103 800 zt/ha (nr zm. 33/58/04);

4). 06.2004 Solniczki dz.- 1,1433 ha - 10 496 zt/ha (nr.zm. 33/57/04)

5) 06.2004 Bronczany dz.- 0,5000 ha - 9 400 zt/ha (nr zm. 04/19/04)

6) 07.2003 Olmonty dz - 2,5196 ha -9 724 zt/ha (nr zm. 11/21/03)

7) 09.2004 Horodniany.dz- 0,0592 ha - 84 459 zt/ha (nr zm. 10/38/04)

8) 01.2004 Horodniany dz - 2.0000 ha - 50 000 zt/ha (nr.zm. 10/5/04)

9) 12.2003 Horodniany dz - 0,8452 ha - 9 465 zt/ha (nr.zm. 10/1/04)

10) 02.2003 Horodniany dz - 0,0440 ha - 9 465 zt/ha (nr zm. 10/15/04)

11) 11.2004 Horodniany dz - 0.2024 ha - 49 407 zt/ha (nr. zm.10/44/04)

srednia cena 1 ha z 7 transakcji bez wartosci skrajnych (1, 2, 3. 7) wynosi:

147957: 7=21 136 zt

Okreslenie przedzialu cenowego dla rynku lokalnego:

Cena max. 84 459 zlt/ha, cena min. 9 465 zl/ha, rdéznica 79994 zi

Cena max. 84 459 zl/ha, cena min. 9 465 zl/ha, r6znica 79994 zi

Cy=1(84 459 +9 465): 2 =46 962 zl/ha

Cinax= 84 459 :46 962 = 1.80; Crin=9 465: 46 962 = 0.20;

obliczony wspotczynnik korygujacy po poréwnaniu cech wynosi 0.60

Warto$¢ rynkowa gruntu potozonego w obrebie Solniczki gmina Juchnowiec Koscielny przed

uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajac wspotczynnik

korygujacy wynosi:

1.1200 ha x 46 962 zl/ha x 0.60 = 21039 zi

3.4. Okreslenie wartosci nieruchomosci w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania
przestrzennego

Nieruchomosci gruntowe wytypowane do porownania:
-.07.2004 Solniczki dz - 0,2975 ha - 100 800 zt/ha; (nr zm. 33//04)

- 07.2004 Solniczki  dz.- 0,1926 ha - 103 800 zt/ha (nr zm. 33/58/04);
- 11.2004 Horodniany dz 0.2024 ha - 49 407 zV/ha (nr. zm. 10/44/04)




Cena max. 100 800 zt/ha, cena min. 49 407 zt/ha,
Cy«= (100 800 + 49 407): 2 =175 103 zt/ha
Ciax: Ce = 100800 : 75 103 = 1.34; Cpin: Csr =49 407 : 75 103 = 0.66;
obliczony wspodtczynnik korygujacy wynosi: = 0.40
Warto$¢ nieruchomosci gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania
przestrzennego, dziatki ozn. nr. geod. 155 w obrebie. Solniczki wynosi:
0.7107x 75 103 x 0.40 + 0.3163 x 75 103 x 0.20 = 26 101 zt
4. Przewidywane wydatki gminy

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

Nie wystepuja, gdyz Gmina realizuje zadania wtasne 1 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.

Oznaczenie uzytku w ew. gr. wg stanu na dzien 04.01.30: Bz N - 1,1200 ha.
Nie nalicza sie jednorazowej naleznosci za wytaczenie z produkceji gruntéw rolnych i
le$nych oraz optat rocznych zgodnie z ustawg z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntéw rolnych
1 lesnych, gdyz grunt nie podlega wytaczeniu.
4.3. Koszty Gminy ze wzgledu na negatywne skutki wywolane na nieruchomosci.

Obcigzenia finansowe Gminy nie wystepuja, gdyz brak jest negatywnych skutkow.
4.4. Koszty opracowania planu zagosp. prz., podzialow, wykonania wycen.

Gmina musi ponie$¢ koszty opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, wykonania
dokumentacji prawnej, technicznej oraz koszty zwigzane z okresleniem wartosci
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 miejscowego planu zagosp. prz. 5.500 zt
Koszty podziatéw geodezyjnych 1 200 zt
Koszty opracowania wyceny, wyk. mapek, przetargu 3 800 zi
razem 10 500 zt
4.5. Prognozowane wydatki zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy:

Nie przewiduje si¢ nakladow na uzbrojenie terenu. Nie przewiduje si¢ naktadéw na
doprowadzenie wody, gdyz koszty wyk. przylacza do istniejacej sieci s3 naktadami wlasnymi
wlasciciela (nabywcy). Nie przewiduje si¢ nakladow na wyk. kanalizacji, poniewaz
projektowany jest zbiornik szczelny do wywozenia $ciekdw poniewaz projektowany jest
zbiornik. Nie przewiduje si¢ nakladow na wyk.nawierzchni. Nie przewiduje si¢ naktadéw na
o$wietlenie zewnegtrzne ulicy.

4.6 Obciazenia finansowe Gminy zwigzane z obslugg procesu inwestycyjnego

Razem prognozowane wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury tech-
nicznej wynosza: zt
Nie przewiduje si¢ kosztow wykonania dokumentacji technicznej, nadzoru technicznego oraz
innych kosztéw zwigzanych z obstuga procesu inwestycyjnego:

5 Przewidywane zrodla dochodow gminy

5.1. Optata planistyczna. Dochod ze sprzedazy.

Nie nalicza si¢ oplaty planistycznej, poniewaz grunt jest wlasno$cia Gminy Juchnowiec
Koscielny. Gmina uzyska dochdd ze sprzedazy gruntu uwzgledniajgc prognoze zmiany warto-



$ci nieruchomosci dla ,,starej” jak i dla ,,nowej” funkcji wyznaczonej w planie.
Dochdd ze sprzedazy (zwigkszenie ceny gruntu przy sprzedazy)
- powierzchnia gruntu do sprzedazy 10270 m?,
- przewidywany termin sprzedazy dziatki trzeci rok od daty uchwalenia m.p.z prz.
Wartos¢ rynkowa gruntu potozonego w obrebie Solniczki przed uchwaleniem planu
zagospodarowania przestrzennego wynosi 21039 zi
Warto$¢ nieruchomosci gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania
przestrzennego wynosi 26 101 zt
Uwzgledniajac przewidywany termin sprzedazy dziatki w stanie po uchwaleniu planu
zagospodarowania przestrzennego - zdyskontowana warto$¢ gruntu przy stopie 10 % wynosi:
(26 101 -21039) x 0.7513 = 3 803 zt
stownie: trzy tysigce osiemset trzy ztote

5.2. oplaty adiacenckie:

Nie nalicza si¢ jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwiagzku z
uchwaleniem planu dla poszczego6lnych terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami:
U, KD.
oplaty adiacenckie z tytulu podziatu nieruchomosci
Gmina nie nalicza oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci.
Nie przewiduje si¢ wplywow z tytutu oplat adiacenckich po wykonaniu ww infrastruktury,
gdyz nie przewiduje si¢ wyk. infrastruktury techniczne;.
Koszt przylaczy mediow nie obcigza Gminy.
Nie przewiduje si¢ urzadzenia terendéw zielonych.

5.3. Przyrost podatku gruntowego od nieruchomosci

- zmiana podatku z rolnego lub lesnego 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 podatkdéw nastepuje takze z tytutu wybudowania budynkéw 1 rozpoczecia dziatalnosci

gospodarczej na nieruchomosci.

Wzrost podatku od gruntu dotyczy nieruchomos$ci zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg 1

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 z formuty: Pp = Pn - Ps, gdzie:

P, - przyrost podatku gruntowego,

P, - podatek (nowy) od nieruchomosci po zmianie stanu zagospodarowania (skumulo  wany

za okres placenia 1 zdyskontowany na dat¢ prognozy),

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

prognozy),

Podatek od nieruchomosci w okresie jednego roku obl. wedtug formuty:

Pn = Spi x Pi + Sp,x Pg, gdzie:

Spi - obowigzujgca w gminie stawka podatku od gruntow wykorzystywanych na cele inne
(nie zwigzane z dziatalno$cig gospodarczg),

P;- pow. gruntow wykorzystywanych na cele inne (nie zwigzane z dziatalno$cia gospo
darczg),

Spe - Obowigzujgca w gminie stawka podatku od gruntow wykorzystywanych na cele

zwigzane z dzialalno$cig gospodarcza,

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

Podatek rolny od nieruchomo$ci rolnej w okresie jednego roku:




Razem grunty majg powierzchni¢ 1,1200 ha.
Oznaczenie uzytku w ew. gr. wg stanu na dzien 04.01.30: Bz N - 1,1200 ha.
P,=1.1200 x 32.80 x 5 =184 zt
gdzie:
P - podatek rolny,
P - powierzchnia dziatki w ha,
32,80 - cena w zt 1 q ziarna zyta w Gminie Juchnowiec Ko$cielny
5 - wielkos$¢ podatku za 1 ha w q ziarna zyta.
Pn= 10270 m*x 0.56 = 5751 zi
wzrost podatku od trzeciego roku:
Pp=Pn-Ps=5751- 184 =5567 zt
zdyskontowana warto$¢ dla stopy 10 % 5 okreséw platnosci wynosi:
5567x0.6209 + 5567x0.5645+5567x0.5132+ 5567x 0.4665 + 5567x 0.4241 =14415 zt
Nowy podatek od budynku przeznaczonego na dziatalno$¢ 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$ci pojawi si¢
w pigtym roku i bedzie to zmiana trwala w czasie.
- przewidywana pow. uzytkowa budynku na prowadzenie dziatalno$ci gosp. 200 m*
- podatek od pow. zajetej na prowadzenie dziatalnosci gosp. - 15.40 zt
obl. podatek od budynku: 200 x 15.40 = 3080 zt
Powyzsza suma okres$la przyrost podatku w okresie jednego roku w okresie prognozy.
Zdyskontowana warto$¢ przyrostu podatku dla stopy 10 % wynosi:
(3080 x 0.6209 +3080 x 0.5645 + 3080 x 0.5132 + 3080 x 0.4665 + 3080 x 0.4241 +3080 x
0.3855) =9162 zt
Razem przyrost podatku od nieruchomosci (zdyskontowana wielko$¢ na date roku uchwalenia
planu) wynosi: 14415 +9162 =23 577 zt
5.4. oplata od czynnosci cywilnoprawnych, oplata skarbowa.

Jednostki samorzadu teryterialnego, wystepujace jako strony, sg zwolnione od podatku od
czynnosci cywilnoprawnych zgodnie z ustawg z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od
czynno$ci cywilnoprawnych.

Optlata od czynnos$ci cywilnoprawnych obliczana jest wedlug nastepujacej formuty:
Ocp=10,02x Px Wn, gdzie:

Ocp - optata od czynno$ci cywilnoprawne;,

0,02 - stawka procentowa optaty,

P - powierzchnia terenu objetego czynnos$cig cywilnoprawng w m?,

Wn - warto$¢ 1 m* nieruchomos$ci w chwili sprzedazy.

Optata jest okreslana wedlug wzoru - dla pojedynczej sprzedanej dziatki:

(1+Tr)"

A+r) °
Ocp - oplata od czynnosci cywilnoprawne;,
0,02 - stawka procentowa optaty,

Ocp=10,02 *P * Wn * gdzie:

P - powierzchnia terenu objetego czynno$cig cywilnoprawng w m?,

Wn - warto$¢ 1 m* nieruchomosci w okresie opracowania prognozy,

Tr - trend,

k - rok sprzedazy okreslony jako kolejny liczony od roku, w ktérym opracowuje

si¢ prognoze
Zdyskontowana warto$¢ nieruchomosci dla stopy 10 % uwzgledniajac 3 rok sprzedazy
wynosi: 26101 x 0.7513 =19 610 z1.
optata od czynnosci cywilnoprawnej 19610 x 0.02 = 392 zt
Uwaga: ze wzgledu na mala warto$¢ oplaty skarbowej (np. wniosek 5 zt, zal. x 0.50 zt,



pozwolenie na budowg 40 zt) wielko$ci tej nie uwzgledniono

IV. SKUTKI FINANSOWE

1. Zestawienie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagosp.
przestrzennego czesci obrebu wsi Solniczki gminie Juchnowiec Koscielny (dzialka ozn.
nr. geod. 155)

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego
Koszty [zt] Korzysci [z1]
Wykup nieruchomosci, Dochdd ze sprzedazy
zamiany - (wzrost) 3 803
Wylaczenie gruntu z produkcji Dochody z podatku 23 577
rolnej (nalezno$¢ jednorazowa i - od nieruchomosci (wzrost)
oplaty roczne)
Odszkodowania za zmniejszenie Opfaty planistyczne -
wartosci nieruchomosci -
Budowa infrastruktury techn.: Opfaty adiacenckie z tytutu -
obstuga inwestycji - podzialu nieruchomosci
Budowa urzadzen zabezp. z - Opfaty adiacenckie z tytutu -
zakresu ochrony srodowiska wybudowania infr. techn.
Opr. planu miejscowego, 10 500 |Optata od czynnosci 392
podzialy geodezyjne, cywilnoprawnych
wyk. wycen, mapek, przetargi
R K 10 500 |Razem korzysci 271772
azem koszty

obecna wartos$¢ netto projektu inwestycyjnego wynosi 27 772 -10 500 = 17 272 zt
2. Wnioski, klauzule

1. w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego czg¢sci obrebu wsi
Solniczki w gminie Juchnowiec Kos$cielny w granicach dziatki ozn. nr. geod. 155, skutki
finansowe przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego opracowania sg
korzystne, niezaleznie od efektow planistycznych.  Przewidywane dochody Gminy
wynikajace z planu, po uwzglednieniu wydatkéw, wynosza na dat¢ uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego 17 272 zl, stownie: siedemnascie tysiecy dwiescie
siedemdziesiat dwa ztote. Jest to obecna warto$¢ netto, odpowiadajaca rdéznicy migdzy suma
przewidywanych wolnych strumieni pieni¢znych, ktore uzyska Gmina w poszczegdlnych
latach prognozy i1 naktadami inwestycyjnymi, zdyskontowanymi przy wymaganej przez
inwestora stopie dyskontowe;.

Prognoza uwzglednia warto§¢ nieruchomos$ci, przyrost warto$ci rynkowej i prognoze
kosztow. W projekcie nie wystepuja koszty odszkodowan.

2. Uzyskane wyniki uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego czesci obrebu wsi
Solniczki w gminie Juchnowiec Koscielny - dziatka ozn. nr. geod. 155, nie moga stuzy¢ do
innych celéw, np. ustalenia ceny sprzedazy, rozliczen odszkodowan i oplat, ktére winny by¢
okreslane indywidualnie dla kazdej nieruchomosci, poniewaz warto$¢ gruntu dotyczy obszaru
o danej funkcji, a nie pojedynczej nieruchomosci, gdyz przedmiotem wyceny sa dziatki
gruntu o przecigtnych cechach.

3. Niniejsze opracowanie jest integralng czescia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i nalezy rozpatrywac tacznie z planem.

4. Zaleca si¢ dokonywanie okresowej oceny realizacji uwzgledniajac uptyw czasu i istotne
zmiany w wyniku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
obrgbu Gminy objetego planem.



