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I ZAGADNIENIA WSTEPNE

1. Wprowadzenie

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy dla dzialek polozonych w obrgbie geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce, w
rejonie ulic 1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksiecia
Barnima I, Krétkiej, Zabytkowej, Mlynskiej jest obligatoryjnym dokumentem stanowigcym
integralny materiat calego procesu planistycznego.
Pierwsza wersja prognozy skutkéw finansowych z 2018 r. zostala opracowana w oparciu o
uchwale inicjujacg Rady Miejskiej w Pyrzycach nr XIX/182/16 z dnia 17 marca 2016. W
czasie trzykrotnej procedury planistycznej zmianie ulegly niektére rozstrzygnigcia
planistyczne w konsekwencji uzgodnieri i uwzglgdnienia uwag do planu, jak tez zmniejszono
obszar opracowania uchwatg nr XXXVII/271/21 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 27 maja
2021 r. Niniejsza wersja prognozy finansowej zostata zaktualizowana i dostosowana do nowej
sytuacji.

Prognoza obejmuje obszar z przeznaczeniem na cele: zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z wbudowanymi ushugami, zabudowy jednorodzinnej, ustug komercyjnych i
uzytecznosci publicznej oraz tereny przeznaczone pod zielen, komunikacje i infrastrukture

techniczng.

2. Podstawy prawne

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego zostata okreslona

w przepisach:

- art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, § 11 (Dz.U.
z 2003 1. nr 164, poz. 1587),

- uchwata Rady Miejskiej w Pyrzycach nr XIX/182/16 z dnia 17 marca 2016 r. zmieniona
uchwaly nr XXXVII/271/21 z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do
sporzagdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu

zlokalizowanego ~w  obrgbie  geodezyjnym nr 8 w  rejonie  ulic



1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksiecia Barnima I,
Krétkiej, Zabytkowej, Miyniskiej w Pyrzycach.

3. Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest przygotowanie materialdbw wyjsciowych
z zakresu uwarunkowan ckonomicznych wynikajacych bezposrednio z uchwalenia planu
miejscowego. Wnioski wynikajace z niniejszej prognozy powinny by¢ uwzglednione przy
podejmowaniu uchwaly przez Rad¢ Miejska w Pyrzycach, w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zlokalizowanego w obrebie

geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce.

4. Zakres opracowania

Uwzgledniajac art. 17, pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Burmistrz Pyrzyc, po podjg¢ciu przez Rade Miejska uchwaly o przystagpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu, sporzadza prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia planu z
uwzglednieniem art. 36 ninicjszej ustawy.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w § 11,
pkt 1-3 okresla zakres prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
obejmujacy nastgpujgce zagadnienia:

1) prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne i wydatki gminy, w tym:

- wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosci gminy,
- oplaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy,

2) prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wlasnych gminy,

3) wnioski i1 zalecenia dotyczace przyjgcia proponowanych rozwigzah projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych,

4) ponadto w opracowaniu uwzgledniono:

- analiz¢ warunkow przestrzennych, komunikacyjnych, technicznych omawianego

terenu,



- wlasnos$¢ gruntdw 1 charakter inwestycji,

- wydatki zwigzane z infrastrukturg komunikacyjng.

5. Wykorzystane materialy

1. Projekt uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu zlokalizowanego w obrebie geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce,

2. Mapa w skali 1:1000 — zalgcznik graficzny nr 1 uchwaly o miejscowym planie
zagospodarowania,

3. Uchwata Rady Miejskiej w Pyrzycach nr XXVIII/203/20 z dnia 29 pazdziernika 2020 r.
w sprawie ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2021 r.

4. Uchwata Nr X1/138/11 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 29 pazdziernika 2009 r., w

sprawie ustalenia stawek procentowych oplaty adiacenckie;j.

IL. INFORMACJE O PROJEKCIE PLANU

1. Polozenie obszaru objetego planem

Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego obejmuje obszar w obrebie
geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce, potozony w obrebie zabytkowych muréw Starego Miasta.
Omawiany plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 27,8637 ha, stanowiacy teren w rejonie
ulic 1 Maja, Jana Kiliriskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksi¢cia Barnima I,
Krotkiej, Zabytkowej, Mtynskiej, zlokalizowany w centralnej strefie miasta Pyrzyce. Jest to

obszar zurbanizowany i zabudowany, usytuowany w obrebie Starego Miasta.

2. Sytuacja formalno-prawna terenu

Planem objeto teren o powierzchnmi 27,8637 ha. Wszystkie tereny sa wylaczone z
koniecznosci zmiany przeznaczenia, poniewaz sg gruntami nierolnymi.

Na obszarze wystgpuja trzy kategorie wlasnosci: grunty gminne, grunty skarbu
panstwa oraz grunty prywatne.

3. Dotychczasowe sposoby zagospodarowania
Obszar miejscowego planu obejmuje zurbanizowane i zabudowane tereny potozone

w centralnej czeSci miasta Pyrzyce. Terenom zabudowanym i ciggom komunikacyjnym



towarzysza tereny zieleni typu male zielerice, trawniki, przyuliczne szpalery drzew, zielef

urzadzona.

4. Zainwestowanie terenu

Na calym obszarze opracowania wystgpuje intensywna zabudowa o funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz ustugowej. Obecne zagospodarowanie
terenéw na obszarze opracowania jest wynikiem przemian spoteczno — gospodarczych
w roéznych okresach, z czym zwigzany jest rozny stopien intensywnosci oraz charakter

uzytkowania, a takze przestrzenny rozktad poszczegdlnych funkcji.

5. Przeznaczenie terenu po uchwaleniu planu

Przedmiotem planu jest ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnic
z obowigzujacymi aktualnie przepisami prawa, jak tez oczekiwaniami spolecznosci lokalnej i
mieszkancoéw oraz uzytkownikow terenu objetego planem:
e Tereny zachowujace dotychczasows funkcje

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (36.MN), o powierzchni: 0,3473 ha,

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug (26.MN/U,
27.MN/U, 44.MN/U, 44a.MN/U, 57.MN/U) o powierzchni: 1,9462 ha,

- tereny zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej (55.MW), o powierzchni: 0,0218 ha,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug (2.MW/U,
7.MW/U, 14.MW/U, 15.MW/U, 18 MW/U, 29.MW/U, 42.MW/U), o powierzchni:
9,0277 ha,

- tereny zabudowy ustugowe;j (3.U, 19.U, 25.U, 46.U) o powierzchni: 0,9414 ha,

- teren zieleni urzadzonej (20.Ppb/ZU, 30.ZU, 31.ZU, 32.ZU, 38.ZU, 50.ZU, 58.ZU),
o powierzchni: 3,5852 ha,

- tereny zabudowy ustug administracji publicznej kultury oraz kultu religijnego
(11.UA, 24.UK, 17.UA, 37.UA, 40.UA, 59.UK) o powierzchni: 1,6006 ha,

- tereny komunikacji pieszej i komunikacji pieszej z zielenig towarzyszaca (60.KP,
39.KP/ZP, 56.KP/ZP) o powierzchni: 1,7725 ha,

- tereny komunikacji (4.KS, 5.KPJ, 8.KS, 9.KS, 2L.KDW, 41.KG, 62.KD.G,
63.KD.L, 64.KD.L, 65.KD.L, 66.KD.L, 67.KD.L, 68.KD.L, 69.KD.L, 70.KD.L,
71.KD.L, 72.KPJ, 73.KD.D) o powierzchni: 5,5739 ha,

- tereny infrastruktury technicznej (10.E, 13.E, 16.E, 28.E) o powierzchni: 0,0541 ha.



* Tereny zmieniajace swoja funkcje

- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (47.MN, 48.MN), o powierzchni:
0,1153 ha,

- tereny zabudowy wielorodzinnej (49.MW), o powierzchni: 0,1435 ha,

- tereny zabudowy wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug (LMW/U, 6.MW/U,
12.MW/U, 22.MW/U, 34. MW/U, 35.MW/U), o powierzchni: 0,5888 ha

- tereny zabudowy ustugowe;j (23.U, 54.U) o powierzchni: 0,1318 ha,

- tereny komunikacji (5§3.KS, 51.KPJ, 72.KPJ), o powierzchni 0,1208 ha,

- tereny komunikacji pieszej z zielenig towarzyszacg (uliczka przymurna) (33.KP/ZU,
45.KP/ZU, 61.KP/ZU) o powierzchni: 1,9236 ha.

6. Znaczenie rozwigzan przyjetych w projekcie planu dla struktury przestrzennej
gminy

Opracowanie planu miejscowego w strukturze przestrzennej miasta stanowi realizacje
przyjetych zatozen w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Pyrzyce”. Zgodnie z ustaleniami ,,studium” teren planu polozony jest w strefie
rozwoju funkcji mieszanych, gdzie przewiduje si¢ funkcje mieszkaniowa, rzemiosla
nicucigzliwego, obshugi ludnosci i ustugowa. Dominujacag funkcja jest zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych. Ponadto mozliwa jest
lokalizacja obiektow i urzadzen uzupehiajacych i towarzyszacych zwigzanych z gospodarka

komunalng oraz obstuga ludnosci w tym ogoélnodostepny plac miejski.

7. Konsekwencje zainwestowania terenu

7.1. Ludnos¢
W wyniku uchwalenia planu nie wzroénie znacznie liczba ludnosci. Tym samym nie

ma koniecznos$ci organizowania dodatkowego zaplecza o§wiatowego i uslugowego.

7.2. Ushugii rzemioslo
W obszarze objetym planem zachowano istniejagcg zabudowe ustugowa, jak tez ustugi
zlokalizowane w parterach budynkdéw mieszkalnych. Z terenéw, ktdre ulegna zmianie

przeznaczenia tylko teren o symbolu 54.U przeznaczony jest pod funkcje ustugowe.



7.3. Zielen
Na obszarach oznaczonych w planie symbolami 20.Ppb/ZU, 30.ZU, 31.ZU, 32.ZU,
38.2U, 50.ZU, 58.ZU oraz 33.KP/ZU, 45.KP/ZU, 61.KP/ZU — zachowano istniejacy sposob
uzytkowania terenéw przeznaczonych pod zielen urzadzong, w tym zieleh towarzyszaca
uliczce przymurnej. Za$ dla terenéw przeznaczonych w planie pod zabudowe mieszkaniows
oraz zabudowe uslugowa ustala sig:
- jako przeznaczenie dopuszczalne — ogoélnodostgpng zielefi urzadzong, w tym
zadrzewienia i zakrzewienia,
- konieczno$é zagospodarowania zielenig urzadzong terenéw nie wykorzystanych pod
zabudowe i niezb¢dng komunikacje wewngtrzng.
Dla terenéw 62.KD.L, 63.KD.L, 64.KD.L, 65.KD.L, 66.KD.L, 67.KD.L, 68.KD.L,
69.KD.L, 70.KD.L, 71.KD.L, 73.KD.D ustala si¢:

- zachowanie i uzupetnienie istniejgcej zieleni.

7.4. Infrastruktura komunikacyjna
Zgodnie z projektem planu obstuga komunikacyjna poszczegdlnych terenow odbywac
si¢ bedzie poprzez nowe i istniejace drogi oznaczone symbolami:

* 51.KPJ - planowana do budowy droga w formie ciggu pieszo jezdnego, o szerokosci
w liniach rozgraniczajacych od 4,0 m do 5,60 m i powierzchni 0,0206 ha. Droga jest
wilasnoscia gminy.

¢ 52.KPJ - istniejgca droga publiczna w formie ciagu pieszo-jezdnego o szerokosci w
liniach rozgraniczajacych od 10,0 m do 15,0 m i powierzchni 0,0582 ha. Droga jest
wlasnoscig gminy.

* 62.KD.G - istniejaca droga publiczna klasy gléwnej, o szeroko$ci w liniach
rozgraniczajacych od 13,0 m do 29,0 m i powierzchni 1,4950 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 63.KD.L - istniejagca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych od 18,0 m do 21,5 m i powierzchni 0,9689 ha. Droga jest wiasnoscia
Skarbu Panistwa.

* 64 KD.L - istniejagca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 11,5 m do 26,0 m i1 powierzchni 0,9557 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.



* 65.KD.L - istniejaca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 14,0 m do 17,0 m i powierzchni 0,2071 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

¢ 66.KD.L. — istniejaca droga publiczna Kklasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 17,0 m do 17,5 m i powierzchni 0,1710 ha. Droga jest wlasnoscig
Skarbu Paristwa.

* 67.KD.D — istniejaca droga publiczna klasy dojazdowej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajgcych od 6,5 m do 15,5 m i powierzchni 0,3044 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 68.KD.L - istniejaca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 15,5 m do 22,0 m i powierzchni 0,2924 ha. Droga jest wlasnoscig
Skarbu Panstwa.

* 69.KD.D — istniejagca droga publiczna klasy dojazdowej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 6,0 m do 9,0 m i powierzchni 0,0964 ha. Droga jest wlasnoscig
Skarbu Panstwa.

¢ 70.KD.L - istniejaca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 15,0 m do 20,0 m i powierzchni 0,4072 ha. Droga jest wtasnoscig
Skarbu Panstwa.

* 71.KD.L - istniejagca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 15,0 m do 17,0 m i powierzchni 0,1461 ha. Droga jest wiasnoscig
Skarbu Panstwa.

e 72.KPJ - planowana do budowy droga w formie ciagu pieszo - jezdnego, o
szerokos$ci w liniach rozgraniczajacych od 5,0 m do 6,0 m i powierzchni 0,0307 ha. W
sktad drogi wchodza: cze$¢ dz. nr 71/3 oraz dz. 165/2, ktore sg wlasnoscig prywatng

* 73.KD.D - istniejgca droga publiczna klasy dojazdowej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 5,0 m do 11,5 m i powierzchni 0,1310 ha. Droga jest wlasnoscig

Skarbu Pafistwa.

7.5. Infrastruktura techniczna

7.5.1. Sieé¢ wodna
Ze wzgledu na polozenie obszaru objetego planem w centralnej, w pekni
zurbanizowanej czesci miasta Pyrzyce nie projektuje si¢ dodatkowej infrastruktury

technicznej. Wszystkie tereny elementarne wyznaczone w planie majg zapewniony dostep do



istniejgcych sieci inzynierii technicznej, zlokalizowanych w pasach drogowych ulic: 1 Maja,
Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksigcia Barnima I, Krétkiej,
Zabytkowej, Mtynskie;j.

7.5.2. Gospodarka odpadami

Usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw odbywaé si¢ bedzie w oparciu o system
gminny z uwzglednieniem selektywnej gospodarki odpadami. Po wstepnej segregacji odpady
beda wywozone na gminne skladowisko odpadow.

7.5.3. Zaopatrzenie w gaz i energie cieplng

Zaopatrzenie w cieplo odbywaé si¢ bedzie z indywidualnych i lokalnych kottowni
zasilanych gazem lub olejem opalowym. Dopuszcza si¢ zastosowanie innych Zrodet ciepta
spetniajacych warunki ochrony srodowiska jak niskoemisyjne instalacje grzewcze.

Dopuszcza si¢ realizacje sieci cieplnej magistralno — rozdzielczej z cieptlowni geotermalne;.

7.5.4. Zaopatrzenie w energie elektryczng
Zaopatrzenie terenu w energie elektryczng odbywac si¢ bedzie z istniejgcych i nowych
sieci Sredniego napigcia SN i niskiego napigcia nn zlokalizowanych w obszarze i poza

obszarem planu, poprzez istniejgce i nowe stacje transformatorowe SN/nn.

7.5.5. Telekomunikacja
Obstuga telekomunikacyjna realizowana bedzie z istniejacej 1 nowej infrastruktury

telekomunikacyjne;.

8. Ocena wplywu inwestycji na srodowisko

W granicach planu nie beda lokalizowane i realizowane zadne przedsiewzigcia
zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko. Dopuszczone
planem miejscowym dzialalnosci nie bgda powodowaly zadnej antropogenicznej degradacji
waznych zasobow Srodowiska w granicach obszaru planu. Dotyczy to gruntéw, wod
podziemnych i powierzchniowych, stanu czystosci powietrza atmosferycznego oraz klimatu

akustycznego.
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Wybrane dane liczhowe charakteryzujace rozwigzania planistyczne

Dane wyjsciowe:
- lgczna powierzchnia obszaru planu — 27,8637ha

- 1gczna powierzchnia terendéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng - 0,4626 ha
- laczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng - 1,9462 ha

z ushugami

- lgczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng - 0,1653 ha
- laczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng - 9,6165ha

z ushugami
- laczna powierzchnia terendéw przeznaczonych

pod zabudowe uslugows - 1.0732 ha
- laczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowg kultu religijnego i administracji - 1,6006 ha
- laczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod garaze i parkingi - 0.2575ha
- lgczna powierzchnia zieleni urzadzonej - 0,4815ha

w terenie przestrzeni publicznej oraz
z ciggami pieszymi

- faczna powierzchnia terenéw -5,3483 ha
przeznaczonych pod drogi

- laczna powierzchnia terenéw - 0,0541 ha
przeznaczonych pod infrastrukture
techniczng

III. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU

1. Oméwienie i oszacowanie poszczegélnych Kkategorii dochodéw gminy

przewidywanych przy realizacji ustalen planu miejscowego

Oplata planistyczna — zgodnie z ustawg o planowaniu przestrzennym, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci
wzrosta, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomos¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowa oplat¢ ustalong w tym planie, okreslong

w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem
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wlasnym gminy. Wysokos¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nicruchomosci. Optlata planistyczna moze by¢é pobierana w okresie 5 lat od daty uchwalenia
planu miejscowego pod warunkiem, Ze nastapi sprzedaz nieruchomosci.

Ze wzgledu na fakt, ze poza terenami oznaczonymi w planie symbolami 1.MW/U, cz.
6.MW/U, 12.MW/U, cz. 22.MW/U, 23.U, 47.MN, 48.MN, 49.MW wszystkiec grunty
stanowig wilasno§¢ gminy, lub skarbu panstwa, a na pozostatych nie nastgpila zmiana
przeznaczenia, nie ma podstaw do naliczenia oplaty dla terendw objetych planem poza
wymienionymi obszarami.

Dla terendéw tych przyjeto stawke oplaty planistycznej w wielkosci 30%. Dla
pozostalych terendw objetych planem stawka optaty planistycznej wynosi 0%.
powierzchnia terenéw — 1.MW/U, 6. MW/U, 12MW/U, cz. 22.MW/U, 47.MN, 48.MN,
49 MW —0,6195 ha
powierzchnia terenéw — 23.U — 0,0637 ha.

Wartos¢ oplaty planistycznej ustala si¢ poprzez okreslenie wartosci rynkowej gruntow
przed zmiang funkcji 1 wartosci gruntéw po zmianie ich funkc;ji.

Dla potrzeb niniejszej analizy przy szacowaniu wartosci rynkowej gruntéw przed i po
zmianie funkcji zastosowano metod¢ poréwnawcza, analizujagc ceny gruntéw o podobnych
cechach i funkcjach, bedacych w obrocie handlowym na terenie gminy Pyrzyce w latach
2019-2020. Na podstawie przeprowadzonych pordwnan przyjeto $rednia warto$¢ gruntéw
przed zmiang funkcji 40 zt za m’. Z kolei warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu zmiany
funkcji terenu oszacowano na kwote :

- tereny pod zabudowe ustugows 50 zt za 1 m®

Wjno — Wi ki
i
Op = E Spi E Pi ]Z; )JSt
i=1 =1 i

=1

gdzie:

OP — optata planistyczna

Spi — stawka procentowa oplaty planistycznej dla i-tej dziatki
Pi — powierzchnia i-tej dziatki w m?

W.J,, — warto$¢ za 1 m® nieruchomosci po zmianie przeznaczenia w planie miejscowym
WJ,, — warto$¢ za 1 m? nieruchomosci przed zmiang przeznaczenia w planie miejscowym
ki — prognoza wspolczynnika sprzedazy w pierwszych latach

r — oprocentowanie wkladow

n — kolejny rok prognozy (od 1 do 5)
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Jf—liczba analizowanych dziatek
Spi —30%

Oplata planistyczna dla teren6w pod zabudowe uslugowa
Pi= 637,00 m” — zakladajac, ze w ciagu 5 lat zostanie sprzedanych
100% terenu (637,00 m?)
Wjno— 50 zt/1 m® — tereny pod zabudowe ushigows
Wjs — 40 zt/1 m® — tereny przed zmiana planu
r — oprocentowanie wkladow przyjeto w wysokosci 6% w oparciu o srednig roczng
stawke EBOR
ki — rozklad sprzedazy w latach 30%, 30%, 20%, 10%, 10%

dla I roku
Opt, = 0,3 x637,00 mZXMXOB = 540,84
(1 +0,06)
dla II roku
Opt, = 0,3 X 637,00 mzxw x0,3 = 540,84
(1+0,06)
dla III roku
Opt, = 0,3 x 637,00 mzxw x0,2 = 360,56
(1+0,06)
dla IV roku
Opt, = 0,3 X 637,00 mzxwxo,l = 180,28
(1+0,06)
dla V roku

, (50 zt — 40 )

Opt, = 0,3 X 637,00 m*“x (A +0,06) x0,1 = 180,28

OPTz = 540,84 + 540,84 + 360,56+ 180,28+ 180,28
OPT,=1 983,08

Niniejsza wycena oplaty planistycznej zaklada, iz w czasie 5 lat zostanie sprzedanych 100%

terenow, a stawka oplaty planistycznej wyniesie 30%.
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Oplata planistyczna dla terenéw pod zabudowe mieszkaniows
Pi=6195,00 m* — zakladajac, ze w ciagu 5 lat zostanie sprzedanych
70% terenu (5 724,00m’)
Wjno — 60 zt/1 m® — tereny pod zabudowe mieszkaniowa
Wjs — 40 z/1 m* — tereny przed zmiang przeznaczenia
r — oprocentowanie wkladow przyjeto w wysokosci 6% w oparciu o srednig roczng
stawk¢ EBOR
ki — rozktad sprzedazy w latach 30%, 30%, 20%, 10%, 10%

dla I roku
Opt, = 0,3 X 5 724,00 m?x w X0,3 =9691,68
(1+0,06)
dla II roku
Opt, = 0,3 X 5 724,00 m?x M x0,3 =9691,68
(1+0,06)
dla III roku
Opt, = 0,3 x5724,00 mzxw x0,2 =6461,12
(1+0,06)
dla IV roku
Opt, = 0,3 X 5 724,00 m?x w x0,1 = 3 230,56
(1+0,06)
dla V roku
Opt, = 0,3 x5724,00 mzxwxo,l = 3230,56

(1+0,06)

OPTz =9 691,68+ 9 691,68+ 6 461,12 + 3 230,56 + 3 230,56
OPT, =32 305,60

Niniejsza wycena oplaty planistycznej zaklada, iz w czasie 5 lat zostanie sprzedanych 100%
terendw ustugowych, 70% terenéw mieszkaniowych, a stawka oplaty planistycznej wyniesie
30%.

Oplata planistyczna dla terenéw pod zabudoweg ustugowa, jak tez terendw pod zabudowe

mieszkaniows wynosi facznie 34 288,68 zl.
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W przypadku sprzedazy mniejszej ilosci terenéw oraz mniejszej roéznicy cen pomigdzy
wartoscig terenéw przed zmianami w planic i po zmianach funkcji terenu, wielko$é
przychod6éw gminy z tego tytutu moze zmale¢. Nalezy jednak wzigé pod uwage mozliwosé,
iz réznica w wartosci ziemi zostanie oszacowana na wyzszym poziomie, cO OCzywiscie

zwigkszy przychody gminy z tytulu poboru renty planistyczne;j.

Oplata adiacencka — zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, jest to oplata ustalona w zwigzku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci
spowodowanym:

- podzialem nieruchomosci,

- podzialem i scaleniem nieruchomosci,

- budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem s$rodkéw Skarbu Pafstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego.

Poniewaz na terenie gminy Pyrzyce oplata adiacencka ustalona zostata tylko z tytutu
podzialu w wysokosci 30% od wzrostu wartosci nieruchomo$ci, nie ma podstawy
do wyliczenia przychodow z tytutu budowy urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Ze wzgledu na fakt, iz na obszarze objetym planem nie istniejg tereny prywatne z
mozliwoscig podziatu na odrgbne dziatki budowlane, nie ma podstaw do pobrania oplaty z

tytutu podziahu.

Przychéd zwigzany ze sprzedaza nieruchomosci
Na obszarze objetym planem istnieja przede wszystkim tereny bedace wtasnoscig

prywatng.
Tereny bedace wlasnoscia gminy, ktére moga zosta¢ sprzedane to czgéé terendw oznaczonych
symbolami 22.MW/U, 34 MW/U, 35.MW/U, 42.MW/U, 43.U, 54.U
7 terenu 22.MW/U — 222,0 m?

34 MW/U - 358,0 m’

35.MW/U - 432,0 m’

42.MW/U — 1 011,0 m’

lacznie -2 023,0 m®

43.U -701,0 m?
54.U - 681,0 m*
lacznie -1382,0 m?
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Dla terendw przeznaczonych pod zabudowe micszkaniowa wielorodzinng z uslugami w
parterach budynkéw — cena gruntéw wynosi 60,00 zt za 1 m®, co dla powierzchni tacznie

2 023,0 m* daje warto$é — 121 380,00 zt.

Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe ustugowa — cena gruntéw wynosi 50,0 z1 za 1 m?

— co dla powierzchni lacznie 1 382,0 m® daje wartos¢ 69 100,00 zt

Razem gmina z tytulu sprzedazy nieruchomosci moze uzyska¢ dochéd w wysokosci

190 480,00 zi

Podatek od czynnosci cywilno-prawnyeh — zgodnie z ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000
roku o podatku i czynnosciach cywilno-prawnych.
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych zostat okreslony wedlug nastgpujacego wzoru:
Pcp=0,02 xPx WN
gdzie:
Pcp —podatek od czynnosci cywilnoprawnych
0,02 — stawka procentowa oplaty
P — powierzchnia terenu objetego czynnoscia cywilnoprawna w m’

Wn — warto$¢ 1 m? nieruchomoséci w chwilach sprzedazy

Zgodnie z przyjetymi zalozeniami, przy sprzedazy nicruchomosci pod uwage wzigto
cze$¢ terendow oznaczonych symbolami 22.MW/U, 34.MW/U, 35.MW/U, 42.MW/U
o lacznej powierzchni 2 023,0 m?.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami wartos$¢ terendéw po podziale oszacowano $rednio na kwote
- 60,00 zt za 1 m? — tereny pod zabudowe mieszkaniowa z ustugami w parterach, co daje
Pep = 0,02 x 2 023,0 m* x 60 zt
Pcp =2 427,60 z1

Przy sprzedazy nieruchomosci wzigto réwniez pod uwagge tereny oznaczone symbolami 43.U
i54.U o tacznej powierzchni 1 382,0 m’,
Zgodnie z przyjetymi zatozeniami warto$¢ terenéw oszacowano Srednio na kwote 50,00 zt za
1 m?® — tereny pod zabudowe ustugows, co daje:

Pcp=10,02 x 1382,0 m* x 50 zt

Pcp =1 382,00 z}
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Warto$¢ ta zostanie osiggnigta dopiero po sprzedazy wszystkich terenéw na omawianym
obszarze. Przyjmujac zalozenie, ze sprzedanych zostanie 100% powierzchni terenu, wartos¢

przychodu z tego tytulu wyniesie 3 809,00 zi.

Przychody z podatku od nieruchomosci — zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej w
Pyrzycach nr XXVII/203/20 z dnia 29 pazdziernika 2020 roku w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomo$ci na 2021 rok.

Ustala si¢ nastgpujace stawki podatku:
1. od gruntéw
1) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0,94 z1 od 1 m”* powierzchni.
2) pod wodami powierzchniowymi stojagcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi
jezior i zbiornikéw sztucznych od 1 ha powierzchni — 4,74 zl,
3) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dzialalnosci pozytku
publicznego, przez organizacje pozytku publicznego od 1 m’ powierzchni — 0,50 zt,
4) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji — 3,27 zt od 1 m2 powierzchni,
2. budynkoéw lub ich czesci:
1) mieszkalnych od 1 m* powierzchni uzytkowej — 0,80 zt,
2) zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej

od 1 m? powierzchni uzytkowej 23,60 zt

Przy obliczaniu przychodéw z tytulu podatku od nieruchomosci nie wzigto pod uwage
terenéw objetych obowigzujacym planem miejscowym z 2000 r., poniewaz po uchwaleniu
omawianego w prognozie finansowej planu nie ulegnic zmianie przeznaczenie tych terenow,
tym samym podatki od nieruchomosci utrzymaja si¢ na dotychczasowym poziomie.
Analogicznie nie ulegng zmianie podatki od nieruchomosci na terenach, ktore po raz pierwszy
zostaly objete granicami obszaru objgtego planem, poniewaz s3 to tereny zabudowane dla
ktérych jedynie uszczegélowiono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu nie
zmieniajgc ich przeznaczenia. Sytuacja ta powoduje wzrost wartosci nieruchomosci do
obliczenia renty planistycznej, ale nie spowoduje zmiany w podatkach od nieruchomosci

utrzymujac je na dotychczasowym poziomie.
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Dochody z tytulu podatku od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej
Do obliczenia przychodow z tytutu podatkow od gruntéw wzigto pod uwagg tylko te tereny,
na ktérych istnieje mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy. Nie wzigto za$§ pod uwage
gruntow zabudowanych, ktorych sposéb uzytkowania, a wigc i tytwt do odprowadzenia
podatkéw lokalnych nie ulegnie zmianie.
Do obliczenia przychodéw z tytulu podatkéw od budynkéw wzigto pod uwage tereny,
na ktorych istnieje mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy. Na terenie planu zaistnieje

podstawa do poboru podatku z tytulu zabudowy mieszkaniowej oraz ustug komercyjnych.
Przychéd z tytulu podatku od nieruchomosci po uchwaleniu planu

Przychéd z terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowe, oznaczonych symbolami:
1.MW/U, 6 MW/U, 12.MW/U, 22 MW/U, 34 MW/U, 35.MW/U, 42.MW/U, 47.MN, 48.MN,
49 MW o Igcznej powierzchni: 6 985,00 m’.

6 985,00 m” x 0,50 za 1 m® = 3 492,50 zI rocznie

Przychéd z terenéw przeznaczonych na cele zwiazane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, oznaczonych symbolami: 23.U, 43.U o 1lacznej powierzchni:

1 338,00 m’
1338,00 m” x 0,94 zt za 1 m* = 1 257,72 zk rocznie

Razem dochdd z tytulu podatku od nieruchomosci po uchwaleniu planu wyniesie:
3 492,50 zt + 1 257,72 zt = 4 750,22 zl rocznie
Przychdéd z tytulu podatku od budynkow lub ich czesci

Przewidywana powierzchnia zabudowy na terenach przeznaczonych na cele mieszkaniowe:
2 794 m’. Przy stawce 0,80 zt za 1 m2, daje to roczny przychéd w wysokosci — 2 235,20 zt

w przypadku realizacji wszystkich zamierzen inwestycyjnych.

Dla terenéw przeznaczonych pod prowadzenie dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkéw

mieszkalnych lub ich czgsci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej.
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- ustugi — przewidywana powierzchnia zabudowy na terenach:

23.U - 62% z 637 m? - 395,0m?
43.U — 40% z 701 m’ - 2800 m*
razem 675,0 m?

Przewidywana powierzchnia zabudowy przeznaczonej pod ustugi, o lacznej powierzchni
675,0 m®, przy stawce podatku 23,60 zt za 1 m?, daje to roczny przychéd w wysokosci
15 930,00 zt przy realizacji wszystkich zamierzen inwestycyjnych.

Przewidywana powierzchnia zabudowy dla cz¢sci budynkéw mieszkalnych zajetych na ustugi
wynosi — 8 092,0 m?, co przy stawce 23,60 zt za 1 m’ daje roczny dochéd w wysokosci:
190 970,00 zi.

Laczna wartos¢ dochodéw z tytutu wszystkich podatkéw od budynkow wynosi:
2 235,20 zt + 15 930,00 zt + 190 970,00 zt = 209 135,20 zl rocznie

Podsumowanie przychodéw

Zestawienie przychodow z tytutu zmiany zagospodarowania w planie przedstawia ponizsza

tabela, przy uwzglednieniu nastgpujacych zalozen:

- oplata planistyczna — zalozono, ze 100% terenow ushigowych i1 70% terenow
mieszkaniowych objetych 30% stawka oplaty planistycznej zostanie sprzedanych

w okresie 5 lat,

- przychody z oplaty adiacenckiej z tytulu wtémego podzialu nieruchomosci nie zostaly

uwzglednione, poniewaz plan nie zaktada mozliwosci podziatéw terenow,

- przychody z oplaty adiacenckiej z tytuln budowy urzadzen infrastruktury technicznej —

brak przychodéw z powodu nie ustalenia stawki procentowej przez gming,

- przychody zwiazane ze sprzedaza nieruchomosci — poniewaz na terenie obszaru objgtego
planem istniejg tereny gminne, ktére po uchwaleniu planu bedzie mozna sprzedac, istnieje
podstawa do obliczenia przychodu z tego tytulu, przy czym zalozono, iz wszystkie tereny

stanowigce wlasno$¢ gminng zostang sprzedane w okresie 5 lat.

- podatek od czynno$ci cywilnoprawnych — uzalezniony jest od powstania zobowigzania,
czyli od sprzedazy nieruchomosci. Zatozono, iz w czasie 5 lat zostanie sprzedanych 100%

terenéw mieszkaniowych,

- podatek od nieruchomosci gruntowych — pobierany bedzie corocznie,
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- tytul do pobierania podatku od budynkéw i budowli powstaje dopiero po wybudowaniu

nieruchomosci lub budowli, dlatego warto$¢ tego podatku w poczatkowym okresie czasu

bedzie stosunkowo niska, by wzrastaé w kolejnych latach,

- przychody z dzierzawy nieruchomosci — brak.

Przychody

Nazwa

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Razem

Sprzedaz
gruntéw

38 096

38 096

38 096

38 096

38 096

190 480

Podatek od
czynnosci ¢-p

761

761

761

761

761

3805

Czynsz
dzierzawny

Podatek
gruntowy

4750

4750

4 750

4750

4750

4750

4750

4750

4750

42750

Podatek od
budynkéw

41 827

62 740

83 654

125481

167308

167308

167308

209135

1024 761

Optata
adiacencka
(podziat)

Oplata
adiacencka
(infrastruktura)

Oplata
planistyczna

a 30%

6 857

6 857

6 857

6 857

6 857

34 285

Razem

7618

50 464

92 291

113 204

134 118

168327

172058

172058

172058

213885

1296 081

Z powyzszego zestawienia przychodéw zaprezentowanych w ujeciu statycznym wynika, ze
przy realizacji przyjetych zatozen, w okresie 10 lat od daty uchwalenia planu gmina moze
uzyskaé bezposredni dochéd z tego tytulu na poziomie 1 296 081,00 zk Jest to oczywiscie

warto$¢ szacunkowa wyrazona w kwotach stalych.

2. Omoéwienie i oszacowanie poszczegélnych kategorili kosztéw przewidywanych
przy realizacji ustalen planu miejscowego

2.1.

Koszty zwigzane z opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego poniesie gmina.

Koszty zwiagzane z opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego

2.2. Koszty zwigzane z realizacja inwestycji dostosowujacych teren do nowych funkcji

zagospodarowania przestrzennego

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji
Obszar objety planem polozony jest w centrum miasta w pelni wyposazonym w sieci

infrastruktury technicznej. W zwiazku z powyzszym gmina nie poniesie kosztdw zwiazanych
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z rozbudowsg sieci wodociggowej, kanalizacyjnej i deszczowej. Natomiast koszty budowy
przylaczy do sieci infrastruktury technicznej poniosg inwestorzy.

- urzadzenie ciagéw pieszych w formie uliczki przymurne;j z zielenig towarzyszgca oraz
planty miejskie sponsorowane bgda ze wzgledu na strefe konserwatorska w znacznej
czesci przez Skarb Panistwa, czego w kwotach nie mozna obecnie oceni¢

- budowa drdg o symbolach 51.KPJ, 72.KPJ i 69.KD.D, o tacznej powierzchni 1 477,

Zestawienie szacunkowe kosztéw przedstawia poniZsza tabela:

Rodzaj . Liczba Koszt .
infrastruktury Jednostkd jednostek jednostkowy Koszt eatkowity
Bu:l?"va dfgg m’? 1 477 m? 250,00 369 250,00 zt
publicznyc

Razem 369 250,00 z1

IV. PODSUMOWANIE I WNIOSKI DOTYCZACE PRZYJECIA PROPONOWA-
NYCH ROZWIAZAN PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO

1. Whioski wynikajace z uwarunkowan przestrzennych

Opracowanie planu miejscowego w strukturze przestrzennej gminy, stanowi realizacje
przyjetych ustalen w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Pyrzyce”. Zgodnie z zapisami Studium teren objety planem stanowi obszar
przeznaczony pod perspektywiczny rozw¢j miasta Pyrzyce, pod funkcje zabudowy

mieszkaniowej oraz ustugowe;.

2. Whioski wynikajace z prognozy skutkéw finansowych uchwalen miejscowego

planu

Analizujagc skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Pyrzyce dla terenu zlokalizowanego w obrgbie geodezyjnym 8 nalezy
podkreslié, ze to gmina uzyska dodatkowe przychody szacunkowo okreslone na kwotg w
wysokosci 1 296 081,00 zL. Zas potencjalne koszty zwigzane z urzadzeniem 1 477,0 m’
ciaggéw pieszo — jezdnych oraz koszty opracowania planu zamkng si¢ w kwocie rownej okoto

30% osiagnigtych przychodow.
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I ZAGADNIENJA WSTEPNE

1. Wprowadzenie

Prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gminy dla dziatek potozonych w obrebie geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce, w
rejonie ulic 1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dagbrowskiego, Ksigcia
Barnima I, Krétkiej, Zabytkowej, Mlynskiej jest obligatoryjnym dokumentem stanowigcym
integralny materiat calego procesu planistycznego.
Pierwsza wersja prognozy skutkéw finansowych z 2018 r. zostala opracowana w oparciu o
uchwatle inicjujacg Rady Miejskiej w Pyrzycach nr XIX/182/16 z dnia 17 marca 2016. W
czasie trzykrotnej procedury planistycznej zmianie ulegly niektore rozstrzygnigcia
planistyczne w konsekwencji uzgodnien i uwzglednienia uwag do planu, jak tez zmniejszono
obszar opracowania uchwata nr XXXVII/271/21 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 27 maja
2021 r. Niniejsza wersja prognozy finansowej zostata zaktualizowana i dostosowana do nowe;j
sytuacji.

Prognoza obejmuje obszar z przeznaczeniem na cele: zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z wbudowanymi ustugami, zabudowy jednorodzinnej, ustug komercyjnych i
uzytecznosci publicznej oraz tereny przeznaczone pod ziele, komunikacj¢ i infrastrukturg

techniczna.

2. Podstawy prawne

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego zostala okreslona

w przepisach:

- art. 16 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, § 11 (Dz.U.
z 2003 r. nr 164, poz. 1587),

- uchwala Rady Miejskiej w Pyrzycach nr XIX/182/16 z dnia 17 marca 2016 r. zmieniona
uchwalag nr XXXVII/271/21 z dnia 27 maja 2021 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu

zlokalizowanego ~w  obrgbie  geodezyjnym nr 8 w  rejonmie  ulic



1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksigcia Bamima 1,
Krotkiej, Zabytkowej, Miynskiej w Pyrzycach.

3. Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest przygotowanie materialdw wyjsciowych
z zakresu uwarunkowan ekonomicznych wynikajacych bezposrednio z uchwalenia planu
miejscowego. Wnioski wynikajace z niniejszej prognozy powinny by¢ uwzglednione przy
podejmowaniu uchwaty przez Rad¢ Miejska w Pyrzycach, w sprawie uchwalenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zlokalizowanego w obrebie

geodezyjnym nr § miasta Pyrzyce.

4. Zakres opracowania

Uwzgledniajac art. 17, pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Burmistrz Pyrzyc, po podjgciu przez Rade Miejska uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu, sporzadza prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu z
uwzglednieniem art. 36 ninigjszej ustawy.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w § 11,
pkt 1-3 okresla zakres prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
obejmujacy nastepujace zagadnienia:

1) prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wlasne i wydatki gminy, w tym:

- wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosci gminy,
- oplaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy,

2) prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjs inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
naleza do zadan wlasnych gminy,

3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglgdnienia ich skutkéw finansowych,

4) ponadto w opracowaniu uwzgledniono:

- analize warunkéw przestrzennych, komunikacyjnych, technicznych omawianego

terenu,



- wlasnos¢ gruntoéw i charakter inwestycji,

- wydatki zwigzane z infrastrukturg komunikacyjna.

5. Wykorzystane materialy

1. Projekt uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu zlokalizowanego w obrgbic geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce,

2. Mapa w skali 1:1000 — zalacznik graficzny nr 1 uchwaly o miejscowym planie
zagospodarowania,

3. Uchwata Rady Miejskiej w Pyrzycach nr XXVIII/203/20 z dnia 29 pazdziernika 2020 r.
w sprawie ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2021 r.

4. Uchwata Nr XI/138/11 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 29 pazdziernika 2009 r., w

sprawie ustalenia stawek procentowych oplaty adiacenckie;.

IL. INFORMACJE O PROJEKCIE PLANU

1. Polozenie obszaru objetego planem

Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego obejmuje obszar w obrebie
geodezyjnym nr 8 miasta Pyrzyce, potozony w obrgbie zabytkowych muréw Starego Miasta.
Omawiany plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 27,8637 ha, stanowigcy teren w rejonie
ulic 1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksiecia Barnima 1,
Krétkiej, Zabytkowej, Miynskiej, zlokalizowany w centralnej strefie miasta Pyrzyce. Jest to

obszar zurbanizowany i zabudowany, usytuowany w obrgbie Starego Miasta.

2. Sytuacja formalno-prawna terenu

Planem objeto teren o powierzchni 27,8637 ha. Wszystkie tereny sa wylgczone z
koniecznosci zmiany przeznaczenia, poniewaz sa gruntami nicrolnymi,

Na obszarze wystepuja trzy kategorie wlasnosci: grunty gminne, grunty skarbu
panstwa oraz grunty prywatne.

3. Dotychczasowe sposoby zagospodarowania
Obszar miejscowego planu obejmuje zurbanizowane i zabudowane tereny potozone

w centralnej czg$ci miasta Pyrzyce. Terenom zabudowanym i ciggom komunikacyjnym



towarzysza tereny zieleni typu male zielefice, trawniki, przyuliczne szpalery drzew, zielen

urzadzona.

4. Zainwestowanie terenu

Na calym obszarze opracowania wystepuje intensywna zabudowa o funkcji
mieszkaniowej wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz ustugowej. Obecne zagospodarowanic
terendw na obszarze opracowania jest wynikiem przemian spoleczno — gospodarczych
w roznych okresach, z czym zwiazany jest rdzny stopien intensywnosci oraz charakter

uzytkowania, a takze przestrzenny rozktad poszczego6lnych funkcji.

5. Przeznaczenie terenu po uchwaleniu planu

Przedmiotem planu jest ustalenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie
z obowiazujacymi aktualnie przepisami prawa, jak tez oczekiwaniami spolecznosci lokalne;j i
mieszkancoéw oraz uzytkownikow terenu objgtego planem:
* Tereny zachowujace dotychczasowa funkcje

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (36.MN), o powierzchni: 0,3473 ha,

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug (26.MN/U,
27.MN/U, 44.MN/U, 44a.MN/U, 57.MN/U) o powierzchni: 1,9462 ha,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (55.MW), o powierzchni: 0,0218 ha,

- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ushug (2.MW/U,
7.MW/U, 14.MW/U, 15.MW/U, 18 MW/U, 29.MW/U, 42.MW/U), o powierzchni:
9,0277 ha,

- tereny zabudowy ustugowej (3.U, 19.U, 25.U, 46.U) o powierzchni: 0,9414 ha,

- teren zieleni urzadzonej (20.Ppb/ZU, 30.ZU, 31.ZU, 32.ZU, 38.ZU, 50.ZU, 58.ZU),
o powierzchni: 3,5852 ha,

- tereny zabudowy ustug administracji publicznej kultury oraz kultu religijnego
(11.UA, 24.UK, 17.UA, 37.UA, 40.UA, 59.UK) o powierzchni: 1,6006 ha,

- tereny komunikacji pieszej i komunikacji pieszej z zielenig towarzyszaca (60.KP,
39.KP/ZP, 56.KP/ZP) o powierzchni: 1,7725 ha,

- tereny komunikacji (4.KS, 5.KPJ, 8.KS, 9.KS, 21.KDW, 41.KG, 62.KD.G,
63.KD.L, 64.KD.L, 65.KD.L, 66.KD.L, 67.KD.L, 68.KD.L, 69.KD.L, 70.KD.L,
71.KD.L, 72.KPJ, 73.KD.D) o powierzchni: 5,5739 ha,

- tereny infrastruktury technicznej (10.E, 13.E, 16.E, 28.E) o powierzchni: 0,0541 ha.



* Tereny zmieniajace swoja funkcje

- tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (47.MN, 48.MN), o powierzchni:
0,1153 ha,

- tereny zabudowy wielorodzinnej (49.MW), o powierzchni: 0,1435 ha,

- tereny zabudowy wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug (1.MW/U, 6.MW/U,
12.MW/U, 22.MW/U, 34. MW/U, 35.MW/U), o powierzchni: 0,5888 ha

- tereny zabudowy ustugowe;j (23.U, 54.U) o powierzchni: 0,1318 ha,

- tereny komunikacji (§3.KS, 51.KPJ, 72.KPJ), o powierzchni 0,1208 ha,

- tereny komunikacji pieszej z zielenig towarzyszaca (uliczka przymurna) (33.KP/ZU,
45.KP/ZU, 61.KP/ZU) o powierzchni: 1,9236 ha.

6. Znaczenie rozwiazan przyjetych w projekcie planu dla struktury przestrzennej

gminy

Opracowanie planu miejscowego w strukturze przestrzennej miasta stanowi realizacje
przyjetych zalozen w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Pyrzyce”. Zgodnie z ustaleniami ,,studium” teren planu potozony jest w strefie
rozwoju funkcji mieszanych, gdzie przewiduje si¢ funkcje mieszkaniows, rzemiosta
nieucigzliwego, obstugi ludnosci i uslugows. Dominujacg funkcja jest zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych. Ponadto mozliwa jest
lokalizacja obiektow i urzadzen uzupetniajacych i towarzyszacych zwigzanych z gospodarkg

komunalng oraz obstugg ludnosci w tym ogdlnodostepny plac miejski.

7. Konsekwencje zainwestowania terenu

7.1.  Ludnosé
W wyniku uchwalenia planu nie wzrosnie znacznie liczba ludno$ci. Tym samym nie

ma koniecznosci organizowania dodatkowego zaplecza os§wiatowego i ustugowego.

7.2.  Uslugi i rzemioslo
W obszarze objetym planem zachowano istniejaca zabudowe ustugowa, jak tez ustugi
zlokalizowane w parterach budynkéw mieszkalnych. Z terenéw, ktére ulegna zmianie

przeznaczenia tylko teren o symbolu 54.U przeznaczony jest pod funkcje ustugowe.



7.3. Zielen
Na obszarach oznaczonych w planie symbolami 20.Ppb/ZU, 30.ZU, 31.ZU, 32.ZU,

38.ZU, 50.ZU, 58.ZU oraz 33.KP/ZU, 45.KP/ZU, 61.KP/ZU — zachowano istniejgcy sposéb
uzytkowania terenéw przeznaczonych pod zielen urzadzona, w tym zielen towarzyszaca
uliczce przymurnej. Za$ dla terendéw przeznaczonych w planie pod zabudowg mieszkaniowa
oraz zabudowe ustugowa ustala sig:

- jako przeznaczenie dopuszczalne — ogolnodostepna zielen urzadzona, w tym

zadrzewienia i zakrzewienia,
- koniecznos$¢ zagospodarowania zielenig urzadzong terendéw nie wykorzystanych pod
zabudowe i niezbedng komunikacj¢ wewnetrzna.

Dla terendw 62.KD.L, 63.KD.L, 64.KD.L, 65.KD.L, 66.KD.L, 67.KD.L, 68.KD.L,
69.KD.L, 70.KD.L, 71.KD.L, 73.KD.D ustala si¢:

- zachowanie i uzupelnienie istni¢jacej zieleni.

7.4. Infrastruktura komunikacyjna
Zgodnie z projektem planu obstuga komunikacyjna poszczegdlnych terenéw odbywac
si¢ bedzie poprzez nowe 1 istniejace drogi oznaczone symbolami:

* 51.KPJ - planowana do budowy droga w formie ciagu pieszo jezdnego, o szerokosci
w liniach rozgraniczajacych od 4,0 m do 5,60 m i powierzchni 0,0206 ha. Droga jest
wilasnoscig gminy.

¢ 52 KPJ - istniejaca droga publiczna w formie ciagu pieszo-jezdnego o szerokosci w
liniach rozgraniczajacych od 10,0 m do 15,0 m i powierzchni 0,0582 ha. Droga jest
wlasnoscia gminy.

¢ 62.KD.G - istniejaca droga publiczna klasy gléwnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 13,0 m do 29,0 m i powierzchni 1,4950 ha. Droga jest wlasno$cia
Skarbu Panstwa.

* 63.KD.L - istniejaca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 18,0 m do 21,5 m i powierzchni 0,9689 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 64 KD.L - istniejaca droga publiczna Kklasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 11,5 m do 26,0 m i powierzchni 0,9557 ha. Droga jest wlasnoscia

Skarbu Panstwa.



e 65.KD.L - istniejgca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 14,0 m do 17,0 m i powierzchni 0,2071 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 66.KD.L — istniejaca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 17,0 m do 17,5 m i powierzchni 0,1710 ha. Droga jest wlasnoscig
Skarbu Panstwa.

e 67.KD.D - istniejaca droga publiczna klasy dojazdowej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 6,5 m do 15,5 m i powierzchni 0,3044 ha. Droga jest wlasnoscig
Skarbu Panstwa.

* 68.KD.L - istniejagca droga publiczna Kklasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 15,5 m do 22,0 m i powierzchni 0,2924 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 69.KD.D - istniejaca droga publiczna klasy dojazdowej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 6,0 m do 9,0 m i powierzchni 0,0964 ha. Droga jest wlasnoscig
Skarbu Panstwa.

e 70KD.L - istniejagca droga publiczna Kklasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 15,0 m do 20,0 m i powierzchni 0,4072 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 71LKD.L - istniejaca droga publiczna klasy lokalnej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 15,0 m do 17,0 m i powierzchni 0,1461 ha. Droga jest wlasnoscia
Skarbu Panstwa.

* 72 KPJ — planowana do budowy droga w formie ciagu pieszo - jezdnego, o
szerokosci w liniach rozgraniczajacych od 5,0 m do 6,0 m i powierzchni 0,0307 ha. W
sktad drogi wchodza: czg¢$¢ dz. nr 71/3 oraz dz. 165/2, ktdre sa wlasnoscia prywatng

e 73 KD.D - istnicjaca droga publiczna klasy dojazdowej, o szerokosci w liniach
rozgraniczajacych od 5,0 m do 11,5 m i powierzchni 0,1310 ha. Droga jest wlasnoscig

Skarbu Panstwa.

7.5. Infrastruktura techniczna

7.5.1. Sie¢ wodna
Ze wzgledu na polozenie obszaru objetego planem w centralnej, w pehi
zurbanizowanej czesci miasta Pyrzyce nie projektuje si¢ dodatkowej infrastruktury

technicznej. Wszystkie tereny elementarne wyznaczone w planie majg zapewniony dostep do



istniejacych sieci inzynierii technicznej, zlokalizowanych w pasach drogowych ulic: 1 Maja,
Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dabrowskiego, Ksigcia Barnima 1, Krotkiej,
Zabytkowej, Miynskiej.

7.5.2. Gospodarka odpadami

Usuwanie i unieszkodliwianie odpadéw odbywal si¢ bedzie w oparciu o system
gminny z uwzglednieniem selektywnej gospodarki odpadami. Po wstepnej segregacji odpady
beda wywozone na gminne sktadowisko odpadow.

7.5.3. Zaopatrzenie w gaz i energie¢ cieplng

Zaopatrzenie w cieplo odbywa¢é si¢ bedzie z indywidualnych i lokalnych kottowni
zasilanych gazem lub olejem opatowym. Dopuszcza si¢ zastosowanie innych zrddet ciepla
spelniajagcych warunki ochrony srodowiska jak niskoemisyjne instalacje grzewcze.

Dopuszcza si¢ realizacje sieci cieplnej magistralno — rozdzielczej z ciepfowni geotermalne;.

7.5.4. Zaopatrzenie w energie elektryczng
Zaopatrzenie terenu w energi¢ elektryczng odbywac si¢ bedzie z istniejagcych i nowych
sieci $redniego napigcia SN i niskiego napigcia nn zlokalizowanych w obszarze i poza

obszarem planu, poprzez istniejace i nowe stacje transformatorowe SN/nn.

7.5.5. Telekomunikacja
Obsluga telekomunikacyjna realizowana bedzie z istniejacej i nowej infrastruktury

telekomunikacyjne;j.

8. Ocena wplywu inwestycji na srodowisko

W granicach planu nie beda lokalizowane i realizowane zadne przedsiewziecia
zaliczane do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko. Dopuszczone
planem miejscowym dzialalno$ci nie bgda powodowaly zadnej antropogenicznej degradacji
waznych zasobow $rodowiska w granicach obszaru planu. Dotyczy to gruntow, wod
podziemnych i powierzchniowych, stanu czystosci powietrza atmosferycznego oraz klimatu

akustycznego.
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Wybrane dane liczbowe charakteryzujace rozwigzania planistyczne

Dane wyjsciowe:
- laczna powierzchnia obszaru planu — 27,8637ha

- Igczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng - 0,4626 ha
- Igczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng - 1,9462 ha

z ushugami

- Iaczna powierzchnia terendéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng - 0,1653 ha
- Iaczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng - 9,6165 ha

z ustugami
- laczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe usthugowa - 1.0732 ha
- lgczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod zabudowe kultu religijnego i administracji - 1,6006 ha
- Igczna powierzchnia terenéw przeznaczonych

pod garaze i parkingi - 0.2575ha
- lgczna powierzchnia zieleni urzadzonej - 0,4815ha

W terenie przestrzeni publicznej oraz
z ciaggami pieszymi

- faczna powierzchnia terenéw - 5,3483 ha
przeznaczonych poed drogi

- laczna powierzchnia terenéw - 0,0541 ha
przeznaczonych pod infrastrukture
techniczna

III. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU

1. Oméwienie i oszacowanie poszczegolnych kategorii dochodéw gminy

przewidywanych przy realizacji ustalen planu miejscowego

Oplata planistyczna — zgodnie z ustaws o planowaniu przestrzennym, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci
wzrosla, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje t¢ nieruchomosé, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazows oplate ustalong w tym planie, okreslong

w stosunku procentowym do wzrostu wartodci nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem
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wlasnym gminy. Wysoko$¢é oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci
nieruchomosci. Oplata planistyczna moze byé pobierana w okresie 5 lat od daty uchwalenia
planu miejscowego pod warunkiem, Ze nastapi sprzedaz nieruchomosci.

Ze wzgledu na fakt, ze poza terenami oznaczonymi w planie symbolami 1.MW/U, cz.
6.MW/U, 12.MW/U, cz. 22.MW/U, 23.U, 47.MN, 48.MN, 49.MW wszystkie grunty
stanowig wilasno$¢ gminy, lub skarbu panstwa, a na pozostalych nie nastgpita zmiana
przeznaczenia, nie ma podstaw do naliczenia oplaty dla terendw objetych planem poza
wymienionymi obszarami.

Dla terendw tych przyjeto stawke oplaty planistycznej w wielkosci 30%. Dla
pozostatych terendéw objetych planem stawka oplaty planistycznej wynosi 0%.
powierzchnia terenow — 1.MW/U, 6. MW/U, 12MW/U, cz. 22.MW/U, 47.MN, 48.MN,
49 MW —0,6195 ha
powierzchnia terenéw — 23.U — 0,0637 ha.

Wartos$¢ oplaty planistycznej ustala si¢ poprzez okreslenie wartosci rynkowej gruntow
przed zmiang funkcji i warto$ci gruntéw po zmianie ich funkcji.

Dla potrzeb niniejszej analizy przy szacowaniu wartosci rynkowej gruntéw przed i po
zmianie funkcji zastosowano metode poréwnawcza, analizujagc ceny gruntéw o podobnych
cechach i funkcjach, bedacych w obrocie handlowym na terenie gminy Pyrzyce w latach
2019-2020. Na podstawie przeprowadzonych poréwnan przyjeto Srednig wartos¢ gruntéw
przed zmiang funkcji 40 zt za m®. Z kolei warto$¢ nieruchomosci po uchwaleniu zmiany
funkcji terenu oszacowano na kwote :

- tereny pod zabudowg ushigows 50 zt za 1 m’

f n n
w Wi ki
Op = ZSplZPiZ ( ]T(“i +r)]rjt)
i=1 i=1 i=1

gdzie:

OP — opfata planistyczna

Spi — stawka procentowa oplaty planistycznej dla i-tej dziatki

Pi — powierzchnia i-tej dziatki w m’

W.J,, — warto$é za 1 m* nieruchomosci po zmianie przeznaczenia w planie miejscowym
W.J,,— warto$é za 1 m® nieruchomoéci przed zmiang przeznaczenia w planie miejscowym
ki — prognoza wspoétczynnika sprzedazy w pierwszych latach

r — oprocentowanie wkladow

n — kolejny rok prognozy (od 1 do 5)
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J—liczba analizowanych dziatek
Spi —30%

Oplata planistyczna dla terenéw pod zabudowe uslugowa
Pi = 637,00 m” — zakladajac, ze w ciggu 5 lat zostanie sprzedanych
100% terenu (637,00 m?)
Wjno — 50 zt/1 m” — tereny pod zabudowe ustugowa
Wjs—40 zt/1 m” - tereny przed zmiana planu
r — oprocentowanie wkladow przyjeto w wysokosci 6% w oparciu o $rednig roczng
stawke EBOR
ki — rozklad sprzedazy w latach 30%, 30%, 20%, 10%, 10%

dla I roku
Opt, = 0,3 x637,00 m2x S0 A~ 40 02 _ 4084
(1 +0,06)
dla II roku
Opt, = 0.3 x 637,00 m2x oA =402 5 54084
(1 + 0,06)
dla III roku
Opt, = 03 x 637,00 m2x oA — 402D o — 360,56
(1 +0,06)
dla IV roku
Opt, = 0.3 x 637,00 m2x oA =402 01 — 18028
(1 +0,06)
dla V roku
Opt, = 0.3 x 637,00 m?x oA — 40 1 180,28
(1 +0,06)

OPTz = 540,84 + 540,84 + 360,56+ 180,28+ 180,28
OPT, =1 983,08

Niniejsza wycena oplaty planistycznej zaklada, iz w czasie 5 lat zostanie sprzedanych 100%

terenow, a stawka optaty planistycznej wyniesie 30%.
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Oplata planistyczna dla terenéw pod zabudowe mieszkaniowa
Pi =6 195,00 m* — zakladajac, ze w ciggu 5 lat zostanie sprzedanych
70% terenu (5 724,00m?)
Wjao — 60 zt/1 m® — tereny pod zabudowe mieszkaniowa
Wjs — 40 z4/1 m® — tereny przed zmiang przeznaczenia
r — oprocentowanie wkltadow przyjeto w wysokosci 6% w oparciu o $rednig roczng
stawke EBOR
ki — rozktad sprzedazy w latach 30%, 30%, 20%, 10%, 10%

dla I roku
Opt, = 0,3 X 5 724,00 m?x w x0,3 =9691,68
(1+0,06)
dla IT roku
Opt, = 0.3 x 5 724,00 m?x oA~ 407 50 969168
(14 0,06)
dla III roku
Opt, = 03 x 5 724,00 m2x oA =20 o — 6 461,12
(1+0,06)
dla IV roku
Opt, = 0,3 X 5 724,00 m?x w x0,1 = 3 230,56
(1+0,06)
dla V roku
(60 zt — 40 zt)
Opt, = 0,3 X5 724,00 m?x—————=x%0,1 = 3 230,56

(1 + 0,06)

OPTz =9 691,68+ 9 691,68+ 6 461,12 + 3 230,56 + 3 230,56
OPT, =32 305,60

Niniejsza wycena oplaty planistycznej zaklada, iz w czasie 5 lat zostanie sprzedanych 100%
terendéw ustugowych, 70% terenéw mieszkaniowych, a stawka oplaty planistycznej wyniesie
30%.

Opfata planistyczna dla terenow pod zabudowe ustugowa, jak tez terenéw pod zabudowe

mieszkaniowa wynosi facznie 34 288,68 zt.
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W przypadku sprzedazy mniejszej ilosci terenow oraz mniejszej rdznicy cen pomiedzy
wartoscig terendw przed zmianami w planie i po zmianach funkcji terenu, wielkogé
przychodéw gminy z tego tytulu moze zmale¢. Nalezy jednak wzigé pod uwage mozliwosé,
iz réznica w wartosci ziemi zostanie oszacowana na wyzszym poziomie, co oczywiscie

zwigkszy przychody gminy z tytulu poboru renty planistyczne;.

Oplata adiacencka — zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, jest to oplata ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci
spowodowanym:

- podzialem nieruchomosci,

- podzialem i scaleniem nieruchomosci,

- budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem $rodkéw Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego.

Poniewaz na terenie gminy Pyrzyce oplata adiacencka ustalona zostala tylko z tytutu
podzialu w wysokosci 30% od wzrostu warto$ci nieruchomosci, nie ma podstawy
do wyliczenia przychodéw z tytutu budowy urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Ze wzgledu na fakt, iz na obszarze obj¢tym planem nie istniejg tereny prywatne z
mozliwoscig podziatu na odrgbne dziatki budowlane, nie ma podstaw do pobrania oplaty z

tytutu podziatu.

Przychdd zwiazany ze sprzedazg nieruchomosci
Na obszarze objetym planem istnieja przede wszystkim tereny bedgce wiasnoscia
prywatna.
Tereny bgdace wlasnoscia gminy, ktére moga zosta¢ sprzedane to cze$¢ terenéw oznaczonych
symbolami 22.MW/U, 34 MW/U, 35.MW/U, 42.MW/U, 43.U, 54.U
z terenu 22.MW/U — 222,0 m?
34 MW/U - 358,0 m’
35.MW/U — 432,0 m’
_42MW/U -1 011.0 m’
lacznie -2 023,0 m?

43.U -701,0 m®
54.U - 681,0 m*
lacznie - 1382,0 m?
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Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowsa wielorodzinng z ustugami w
parterach budynkéw — cena gruntéw wynosi 60,00 zt za 1 m®, co dla powierzchni tacznic
2 023,0 m® daje warto$é — 121 380,00 zt.

Dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe ushugows — cena gruntéw wynosi 50,0 zt za 1 m?

— co dla powierzchni tacznie 1 382,0 m® daje wartosé 69 100,00 zt

Razem gmina z tytulu sprzedazy nieruchomosci moze uzyska¢ dochéd w wysokosci

190 480,00 zi

Podatek od czynnosci cywilno-prawnych — zgodnie z ustawg z dnia 9 wrzesnia 2000
roku o podatku i czynnosciach cywilno-prawnych.
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych zostal okreslony wedlug nastepujgcego wzoru:
Pcp=0,02 x Px WN
gdzie:
Pcp — podatek od czynnosci cywilnoprawnych
0,02 — stawka procentowa oplaty
P — powierzchnia terenu objetego czynnoscia cywilnoprawna w m?

Wn — wartoéé 1 m” nieruchomosci w chwilach sprzedazy

Zgodnie z przyjetymi zalozeniami, przy sprzedazy nieruchomosci pod uwage wzieto
czgS¢ terenow oznaczonych symbolami 22.MW/U, 34.MW/U, 35.MW/U, 42.MW/U
o tacznej powierzchni 2 023,0 m”.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami wartos¢ terenéw po podziale oszacowano $rednio na kwotg
- 60,00 zt za 1 m”® — tereny pod zabudowe mieszkaniows z ustugami w parterach, co daje
Pcp =0,02 x 2 023,0 m* x 60 zt
Pcp =2 427,60 zi

Przy sprzedazy nieruchomosci wzigto rdwniez pod uwagg tereny oznaczone symbolami 43.U
i 54.U o tacznej powierzchni 1 382,0 m?.
Zgodnie z przyjetymi zatozeniami warto$é terendw oszacowano $rednio na kwote 50,00 zi za
1 m® — tereny pod zabudowe ustugowa, co daje:

Pcp=0,02 x 1382,0m? x 50 zt

Pcp =1 382,00 zi
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Wartos¢ ta zostanie osiggnigta dopiero po sprzedazy wszystkich terenow na omawianym
obszarze. Przyjmujac zatozenie, ze sprzedanych zostanie 100% powierzchni terenu, warto$é

przychodu z tego tytulu wyniesie 3 809,00 zt.

Przychody z podatku od nieruchomosci — zgodnie z uchwalg Rady Miejskiej w
Pyrzycach nr XXVIII/203/20 z dnia 29 pazdziernika 2020 roku w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2021 rok.

Ustala sie¢ nastepujgce stawki podatku:
1. od gruntéow
1) zwigzanych z prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0,94 zt od 1 m* powierzchni.
2) pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi
jezior i zbiornikéw sztucznych od 1 ha powierzchni — 4,74 zi,
3) pozostalych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego, przez organizacje pozytku publicznego od 1 m* powierzchni — 0,50 zi,
4) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji — 3,27 zt od 1 m2 powierzchni,
2. budynkéw lub ich czesci:
1) mieszkalnych od 1 m* powierzchni uzytkowej — 0,80 z1,
2) zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

od 1 m* powierzchni uzytkowej 23,60 zt

Przy obliczaniu przychodéw z tytulu podatku od nieruchomosci nie wzigto pod uwage
terendw objetych obowiazujacym planem miejscowym z 2000 r., poniewaz po uchwaleniu
omawianego w prognozie finansowej planu nie ulegnie zmianie przeznaczenie tych terenow,
tym samym podatki od nieruchomosci utrzymaja si¢ na dotychczasowym poziomie.
Analogicznie nie ulegng zmianie podatki od nieruchomosci na terenach, ktdre po raz pierwszy
zostaly objete granicami obszaru obje¢tego planem, poniewaz sg to tereny zabudowane dla
ktorych jedynie uszczegétowiono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu nie
zmieniajac ich przeznaczenia. Sytuacja ta powoduje wzrost wartosci nieruchomosci do
obliczenia renty planistycznej, ale nie spowoduje zmiany w podatkach od nieruchomosci

utrzymujac je na dotychczasowym poziomie.
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Dochody z tytulu pedatku od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci
gospodarczej
Do obliczenia przychodéw z tytulu podatkéw od gruntéw wzigto pod uwage tylko te tereny,
na ktdérych istnicje mozliwosé lokalizacji nowej zabudowy. Nie wzigto za§ pod uwage
gruntéw zabudowanych, ktérych sposdéb uzytkowania, a wigc i tytul do odprowadzenia
podatkéw lokalnych nie ulegnie zmianie.
Do obliczenia przychodéw z tytutu podatkéw od budynkoéw wzigto pod uwage tereny,
na ktorych istnieje mozliwosé lokalizacji nowej zabudowy. Na terenie planu zaistnieje

podstawa do poboru podatku z tytutu zabudowy mieszkaniowej oraz ustug komercyjnych.
Przychéd z tytulu podatku od nieruchomosci po uchwaleniu planu

Przych6d z teren6w przeznaczonych na cele mieszkaniowe, oznaczonych symbolami:
1.MW/U, 6 MW/U, 12.MW/U, 22 MW/U, 34 MW/U, 35.MW/U, 42.MW/U, 47.MN, 48.MN,
49 MW o tacznej powierzchni: 6 985,00 m’.

6 985,00 m” x 0,50 za 1 m* = 3 492,50 zI rocznie

Przych6d z terenéw przeznaczonych na cele zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, oznaczonych symbolami: 23.U, 43U o lacznej powierzchni:
1 338,00 m’

1 338,00 m* x 0,94 zt za 1 m” = 1 257,72 zl rocznie

Razem dochdd z tytutu podatku od nieruchomosci po uchwaleniu planu wyniesie:
3 492,50 zt + 1 257,72 zk = 4 750,22 zl rocznie
Przychéd z tytulu podatku od budynkéw lub ich czesci

Przewidywana powierzchnia zabudowy na terenach przeznaczonych na cele mieszkaniowe:
2 794 m*. Przy stawce 0,80 zt za 1 m2, daje to roczny przychéd w wysokosci — 2 235,20 zi

w przypadku realizacji wszystkich zamierzen inwestycyjnych.

Dla terenéw przeznaczonych pod prowadzenie dzialalnosci gospodarczej oraz od budynkéw

mieszkalnych lub ich czgsci zajgtych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.
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- ustugi — przewidywana powierzchnia zabudowy na terenach:

23.U—62% z 637 m* - 3950m’
43.U — 40% z 701 m> - 280.0 m®
razem 675,0 m?

Przewidywana powierzchnia zabudowy przeznaczonej pod ustugi, o tacznej powierzchni
675,0 m’, przy stawce podatku 23,60 zt za 1 m?, daje to roczny przychéd w wysokosci
15 930,00 zt przy realizacji wszystkich zamierzen inwestycyjnych.

Przewidywana powierzchnia zabudowy dla czesci budynkéw mieszkalnych zajetych na ustugi
wynosi — 8 092,0 m%, co przy stawce 23,60 zt za 1 m” daje roczny doch6d w wysokosci:
190 970,00 zk.

Laczna warto$¢ dochodéw z tytutu wszystkich podatkéw od budynkéw wynosi:
2 235,20 zt + 15 930,00 zt + 190 970,00 zt = 209 135,20 zl rocznie

Podsumowanie przychodéw

Zestawienie przychodow z tytutu zmiany zagospodarowania w planie przedstawia ponizsza

tabela, przy uwzglednieniu nastgpujacych zalozen:

- opflata planistyczna — zalozono, ze 100% terenow uslugowych 1 70% terenow
mieszkaniowych objetych 30% stawka oplaty planistycznej zostanie sprzedanych

w okresie 5 lat,

- przychody z oplaty adiacenckiej z tytulu wtémego podzialu nieruchomosci nie zostaly

uwzglednione, poniewaz plan nie zaktada mozliwosci podziatow terendw,

- przychody z opfaty adiacenckiej z tytulu budowy urzadzen infrastruktury technicznej —

brak przychodéw z powodu nie ustalenia stawki procentowej przez gming,

- przychody zwigzane ze sprzedaza nieruchomos$ci — poniewaz na terenie obszaru objgtego
planem istniejg tereny gminne, ktére po uchwaleniu planu bedzie mozna sprzeda¢, istnieje
podstawa do obliczenia przychodu z tego tytulu, przy czym zalozono, iz wszystkie tereny

stanowigce wlasno$¢ gminng zostang sprzedane w okresie 5 lat.

- podatek od czynnoéci cywilnoprawnych — uzalezniony jest od powstania zobowigzania,
czyli od sprzedazy nieruchomosci. Zalozono, iz w czasie 5 lat zostanie sprzedanych 100%

terenow mieszkaniowych,

- podatek od nieruchomosci gruntowych — pobierany bedzie corocznie,
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- tytul do pobierania podatku od budynkéw i budowli powstaje dopiero po wybudowaniu

nieruchomosci lub budowli, dlatego warto$é tego podatku w poczatkowym okresie czasu

bedzie stosunkowo niska, by wzrasta¢ w kolejnych latach,

- przychody z dzierzawy nieruchomosci — brak.

Przychody

Nazwa

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

Razem

Sprzedaz
gruntow

38 096

38 096

38 096

38 096

38 096

190 480

Podatek od
czynnos$ci c-p

761

761

761

761

761

3 805

Czynsz
dzierzawny

Podatek
gruntowy

4750

4750

4 750

4750

4750

4750

4750

4750

4750

42750

Podatek od
budynkéw

41827

62 740

83 654

125481

167308

167308

167308

209135

1024 761

Optlata
adiacencka
(podziat)

Optata
adiacencka
(infrastruktura)

Optata
planistyczna
a30%

6 857

6 857

6 857

6 857

6 857

34 285

Razem

7618

50 464

92 291

113 204

134 118

168327

172058

172058

172058

213885

1296 081

Z powyzszego zestawienia przychodéw zaprezentowanych w ujeciu statycznym wynika, ze
przy realizacji przyjetych zalozen, w okresie 10 lat od daty uchwalenia planu gmina moze
uzyskaé bezposredni dochdd z tego tytutu na poziomie 1 296 081,00 zl. Jest to oczywiscie
warto$¢ szacunkowa wyrazona w kwotach statych.

2. Omowienie i oszacowanie poszczegélnych kategorii kosztéw przewidywanych
przy realizacji ustalen planu miejscowego

2.1. Koszty zwigzane z opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego

Koszty zwigzane z opracowaniem planu zagospodarowania przestrzennego poniesie gmina.

2.2. Koszty zwigzane z realizacja inwestycji dostosowujacych teren do nowych funkcji

zagospodarowania przestrzennego

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji
Obszar objety planem polozony jest w centrum miasta w pelni wyposazonym w sieci
infrastruktury technicznej. W zwiazku z powyzszym gmina nie poniesie kosztéw zwigzanych
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z rozbudowa sieci wodociagowej, kanalizacyjnej i deszczowej. Natomiast koszty budowy
przytaczy do sieci infrastruktury technicznej poniosa inwestorzy.

- urzadzenie ciggdéw pieszych w formie uliczki przymurnej z ziclenig towarzyszaca oraz
planty miejskie sponsorowane beda ze wzgledu na stref¢ konserwatorska w Znacznej
czesci przez Skarb Pafistwa, czego w kwotach nie mozna obecnie oceni¢

- budowa drég o symbolach 51.KPJ, 72.KPJ i 69.KD.D, o facznej powierzchni 1 477,

Zestawienie szacunkowe kosztéw przedstawia ponizsza tabela:

Rodzaj . Liczba | Koszt .
infrastruktury Jednostia jednostek jednostkowy Koszt catikowity
Buglléwa dfzg m’ 1477 m’ 250,00 369 250,00 zi
publicznyc

Razem 369 250,00 z1 J

IV. PODSUMOWANIE 1 WNIOSKI DOTYCZACE PRZYJECIA PROPONOWA-
NYCH ROZWIAZAN PROJEKTU PLANU MIEJ SCOWEGO

1. Whioski wynikajace z uwarunkowan przestrzennych

Opracowanie planu miejscowego w strukturze przestrzennej gminy, stanowi realizacj¢
przyjetych ustalen w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Pyrzyce”. Zgodnie z zapisami Studium teren objety planem stanowi obszar
przeznaczony pod perspektywiczny rozw¢j miasta Pyrzyce, pod funkcje zabudowy

mieszkaniowej oraz ushuigowe;.

2. Whioski wynikajace z prognozy skutkow finansowych uchwalefi miejscowego

planu

Analizujac skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Pyrzyce dla terenu zlokalizowanego w obrebie geodezyjnym 8 nalezy
podkreslié, ze to gmina uzyska dodatkowe przychody szacunkowo okreslone na kwotg w
wysokosci 1 296 081,00 zI. Zas potencjalne koszty zwigzane z urzadzeniem 1 477,0 m?
ciagéw pieszo — jezdnych oraz koszty opracowania planu zamknga si¢ w kwocie réwnej okoto

30% osiggnietych przychodéw.



