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Cel opracowania

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587)
niniejsza prognoza ma na celu okreslenie wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy.

Prognoza jest wiec instrumentem obrony intereséw gminy w procesie planowania miejscowego —
zwraca uwage na koszty i zyski dla budzetu gminy wynikajgce z realizacji ustalen planu. Ma na celu
racjonalizacje procesu planowania przestrzennego w gminie, poprzez przekazanie informacji o
finansowych skutkach uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwtaszcza o
wydatkach wynikajgcych ze zobowigzan budzetu gminy — przy podejmowaniu decyzji o przystgpieniu
do sporzadzeniu planu nie zawsze znane s3g lub prawidtowo interpretowane wszystkie aspekty
finansowe tej decyzji.

Podstawy prawne opracowania

Podstawg prawng sporzgdzenia prognozy jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (D.U. z dnia 10 maja 2003 r.), ktéra w art. 17 naktada obowigzek
sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (jako integralnej czesci dokumentacji planu). Prognoza jest opracowywana, w
procedurze sporzadzania planu, przed uzyskaniem opinii i uzgodnien.

Szczegotowy zakres prognozy okresla Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury nr 1587 z dnia 26 sierpnia
2003. Zgodnie z ww. Rozporzgdzeniem:

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1) prognoze wptywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wiasne
i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych
gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzanh projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Pomocniczy charakter przy sporzgdzaniu prognozy maja:
a) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami
b) ustawa z dnia 8 marca 1990 r 0 samorzgdzie gminnym
c) ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r o podatkach i optatach lokalnych
d) ustawa z dnia 15 listopada 1984 r o podatku rolnym

Metoda oceny skutkéw finansowych uchwalenia mpzp

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (mpzp) zawsze wigze sie z
powstaniem finansowych skutkéw dla budzetu gminy. Zakres i skala tych skutkow zalezna jest od
rodzaju wprowadzanych funkgcji, relacji tych funkcji do dotychczasowych oraz wielkosci obszaru
objetego planem. Bardzo istotne znaczenie majg zwlaszcza ustalenia, ktére wymuszajg realizacje
zadanh wiasnych, przede wszystkim z zakresu infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, tym bardziej
jesli zachodzi potrzeba wykupu gruntéw — tego rodzaju mpzp sg uwazane za ,w najwiekszym stopniu
obcigzajgce budzety gmin”. Podkresli¢ jednak nalezy, iz czesto wymierne obcigzenia finansowe sg
zwigzane z niewymiernymi korzysciami spotecznymi, czy gospodarczymi, stad ocena finansowych
skutkéw oddziatywania planu, nie moze by¢ jedynym, czy nawet gtdbwnym miernikiem jakosci tego planu.



Uchwalenie planu moze mie¢ dla budzetu gminy zaréwno skutki pozytywne (wzrost dochodéw) jak tez
skutki negatywne (koniecznos$¢ poniesienia wydatkéw), przy czym obydwa rodzaje oddziatywania mogg
mie¢ skutek natychmiastowy lub odroczony w czasie, jak tez mogg by¢ pewne lub tylko prawdopodobne
(warunkowe). Biorgc wiec pod uwage ztozonos¢é uwarunkowan i generalnie dtugookresowe
oddziatywanie uchwalenia planu miejscowego, nie jest mozliwe w stosunku do wszystkich skutkow i
oddziatywan finansowych, jednoznaczne okreslenie kwot (przychoddéw lub wydatkéw), dla czesci
mozliwe jest tylko ogdine okreslenie ich charakteru (pozytywne / negatywne), dla czesci ustalen planu
dopiero w okresie kilku lat bedzie w ogdle mozliwe okreslenie bilansu (zwlaszcza w przypadku splotu
oddziatywan warunkowych — mozliwych).

Pozytywne skutki finansowe (przychody budzetu) uchwalenia mpzp, wigzg sie najczesciej z:

1. przyrostem dochodéw z podatkéw: gruntowego (zwlaszcza gdy nastepuje zmiana uzytkowania
z rolniczej na nierolniczg), od nieruchomosci (gdy nastepuje zabudowa terenu), od dochodéw
osobistych i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej (gdy nastepuje wzrost liczby mieszkancow
i podmiotéw gospodarczych)
optat adjacenckich
optat od wzrostu wartosci nieruchomosci
optat z tytutu sprzedazy lub dzierzawy nieruchomos$ci gminnych
optat za korzystanie z gminnej infrastruktury technicznej, komunikacyjnej i transportu
zbiorowego
ew. innych opfat i podatkdw zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego
swego rodzaju ,zyskiem gminy” jest tez czesto poprawa jej wizerunku, co moze mie¢ wptyw na
ozywienie gospodarcze, naptyw inwestorow, naptyw nowych mieszkancow, wzrost prestizu,
wzrost zatrudnienia, poprawa tadu przestrzennego, itp. — sg to niewymierne zyski dla catej
gminy.
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Negatywne skutki finansowe (wydatki budzetu) uchwalenia mpzp, wigzg sie najczesciej z:

1. kosztami wykupu terendw i wyptat odszkodowan

2. realizacjg elementéw uktadu drogowo-ulicznego (w duzych miastach takze zapewnienie
transportu publicznego, ktéry zazwyczaj jest deficytowy)
realizacjg elementéw lokalnej infrastruktury technicznej
realizacjg elementow lokalnej infrastruktury spotecznej oraz urzadzenia przestrzeni publicznych
realizacjg przedsiewzie¢ zwigzanych z ochrong srodowiska
analogicznie do niewymiernych korzysci, pewne rodzaje przedsiewzie¢ mogg skutkowac
niewymiernymi stratami — dotyczy to zwlaszcza inwestycji nieakceptowanych spotecznie, lub
niekorzystnych dla pewnych grup mieszkancéw czy podmiotéw gospodarczych.
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Obszar opracowania

Przedmiotem analiz jest rozlegty i majacy nieregularny ksztatt teren potozony w srodkowo-zachodniej
czesci miasta Inowroctaw. Zawiera sie pomiedzy: ul. Narutowicza, ul. Daszynskiego, ul. Armii Krajowej,
ul. Sikorskiego, ul. Wawrzyniaka, ul. Roosevelta, ul. Solankowa, ul. Swietokrzyska, ul. Wierzbinskiego,
zachodnig granicg parku uzdrowiskowego i linig kolejowg. Z terenu tego wyciety jest fragment terenu
rolnego w sagsiedztwie ulicy Rabinskiej (na potudnie od tezni, poza terenem parku uzdrowiskowego)
oraz fragment dzielnicy uzdrowiskowej w rejonie sanatorium Modrzew (pomiedzy ul. Wierzbinskiego a
Rabinskg).

Analizowany teren zajmuje powierzchnie okoto 240 ha. Rozciggto$¢ terenu w osi potnoc-potudnie
wynosi okoto 1,8 km a w osi wschdd-zachdd — okoto 1,7 km. Rozciggtosé w najdtuzszej osi — pomiedzy
krarncem potudniowo-zachodnim, a pétnocno-wschodnim siega 2,5 km.



W strukturze miasta Inowroctaw teren obejmuje fragment czesci centralnej miasta, wiekszg czesc
obszaru uzdrowiska (niewielka cze$¢ uzdrowiska potozona jest poza granicami planu) oraz fragmenty
peryferyjnych osiedli (lezgcych w potudniowo-zachodniej czesci miasta) z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinna, przechodzgce dalej w uzytkowanie rolnicze.

Analizowany teren w strukturze miasta Inowroctaw. Zrédfo podktadu mapowego: ustuga wms
serwisu geoportal.gov.pl



Charakter zagospodarowania analizowanego terenu. Zrédlo podktadu mapowego: ustuga wms
serwisu geoportal.gov.pl



Charakter zagospodarowania analizowanego terenu. Zrédlo ortofotomapy: ustuga wms
serwisu geoportal.gov.pl

Zmiana planu jako uwarunkowanie prognozy

Analizowany teren w zdecydowanej wigkszosci objety byt dotgd miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (obowigzujg 4 plany), tylko bardzo niewielka cze$¢ nie byta objeta
planem. Zagadnienie to zilustrowano zatgcznikiem graficznym.
Dotad obowigzujgce plany w rejonie analiz:
e uchwata nr XV/175/99 Rady miejskiej Inowroctawia z dnia 26 listopada 1999r. w sprawie uchwa-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dzielnicy lecznictwa uzdrowisko-
wego i Parku Solankowego w Inowroctawiu obejmujacy teren potozony w rejonie ulic: Prezy-



denta Franklina Roosevelta, Macieja Wierzbiskiego, Rabinskiej i Prezydenta Gabriela Naruto-
wicza (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z 2000r. Nr 21, poz. 150, z 2008r. Nr 154, poz.
2373 oraz z 2009r. Nr 137, poz. 2562),

e uchwata nr XVI111/253/00 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 24 stycznia 2000r. w sprawie miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ulic : Ignacego Daszyn-
skiego, Prezydenta Gabriela Narutowicza, Armii Krajowej, Generata Witadystawa Sikorskiego,
Ks. Piotra Wawrzyniaka i al. Mikotaja Kopernika (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z
2000r. Nr 15, poz. 93, z 2011r. Nr 139, poz. 1180),

e uchwata nr V/40/2011 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 20 stycznia 2011r. w sprawie miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Inowroctawia na czterech terenach
w rejonie ul. Gen. Wiadystawa Sikorskiego, placu Klasztornego, al. Niepodlegtoscii ul. Lipowej
(Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 139, poz. 1180),

e uchwata nr VI1/89/99 Rady Miejskiej Inowroctawia z dnia 25 marca 1999 r. w sprawie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Inowroctawia obejmujgcego teren poto-
zony w obrebie ulic: al. Mikotaja Kopernika, Roosevelta, al. Niepodlegtosci, Miechowickiego,
Poznanskiej, Gorniczej, Szymborskiej, Andrzeja, Sw. Ducha, Sredniej, Biskupa Laubitza, Dwor-
cowej (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 51, poz. 447, z 2002r. Nr 117, poz. 2404, z
2007r. Nr 34, poz. 495, z 2009r. Nr 25, poz. 487 i Nr 141, poz. 2598 oraz z 2011r. Nr 139, poz.
1180 i Nr 154, poz. 1310)

Analizujgc projekt planu w kontekscie jego skutkow dla budzetu gminy, nalezy zwrdci¢ uwage na
podstawowe uwarunkowanie, jakim jest fakt, iz jest to zmiana obecnie obowigzujgcych mpzp.
Podkresli¢ tez nalezy specyfike niniejszej prognozy - wykonywana jest ona dla projektu planu
dotyczacego terenow juz obecnie w wiekszosci zagospodarowanych, dla ktérego sporzadza sie
mpzp zmieniajacy ustalenia dotychczas obowigzujacych mpzp. Jednak w rzeczywistosci w
zdecydowanej wiekszosci analizowanego terenu nie wprowadza sie zadnych istotnych zmian
majacych wplyw na charakter zagospodarowania — sa to przede wszystkim zmiany o charakterze
porzadkowym, zwigzane z dostosowaniem ustalen planu do obecnie obowigzujacych przepisoéw,
wzglednie do obecnie stosowanego zapisu planistycznego. Nalezy podkreslié, ze wiekszos¢
analizowanego terenu byta dotad objeta planem z roku 2000, a wiec silnie zdezaktualizowanym.
W takim przypadku zmiany planéw sporzadza sie dla utatwienia prowadzenia skutecznej,
sprawnej polityki przestrzennej — nawet jesli nie wigza sie z jakimikolwiek realnymi zmianami
zagospodarowania.

W przypadku tej czesci analizowanego terenu, ktéra jest obecnie objeta mpzp (a czes¢ ta stanowi
zdecydowang wiekszos¢ analizowanego terenu) w przewazajgcej mierze ma miejsce adaptacja
istniejgcego zagospodarowania i zachowanie obecnej funkcji — a zasady zagospodarowania nie réznig
sie, lub tylko nieznacznie réznig sie od obecnie obowigzujgcych. Ma to podstawowe znaczenie dla
skutkéw finansowych - ktore w takiej sytuacji sg niewielkie, tym bardziej jesli uwzgledni sie skale
przestrzenng terenu objetego planem.

Celem prognozy skutkéw finansowych dla zmiany planu jest okreslenie skutkéw, ktére mogg wynikac z
wprowadzanych zmian do projektu planu. W kontekscie zmiany planu trzeba jednak podkresli¢, ze
zmiany planu nie mozna ,obarcza¢ odpowiedzialnoscig” za ustalenia, kiére zostaty wprowadzone do
dotad obowigzujgcego (zmienianego) planu, ktére nie podlegajg zmianie. Kluczowa dla prognozy jest
wiec identyfikacja zmian ustalen.



Schemat logiki prognozy skutkéw finansowych

Obecny stan prawny terenu Cel prognozy
Tereny obecnie Dla ktérych zachowane zostaje | Weryfikacja, w jakim stopniu dokonane zmiany zasad
objete mpzp przeznaczenie terenu zagospodarowania mogg powodowaé skutki finansowe
Tereny obecnie Dla ktérych zmienione zostaje Weryfikacja, w jakim stopniu dokonana zmiana
objete mpzp przeznaczenie terenu przeznaczenia oraz ustanowione nowe zasady
zagospodarowania mogg powodowac skutki finansowe

Tereny obecnie nie objete mpzp ~Petna prognoza” - ocena skutkdéw w stosunku do stanu
obecnego (,sprzed” sporzgdzenia planu)
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Dotad obowigzujgce plany w rejonie analiz:
e kolor czerwony - uchwata nr XV/175/99 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z 2000r. Nr 21, poz.
150, z 2008r. Nr 154, poz. 2373 oraz z 2009r. Nr 137, poz. 2562),
e kolor szary - uchwafta nr XVIll/253/00 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego z 2000r. Nr 15, poz.
93, z 2011r. Nr 139, poz. 1180),
e kolor zielony - uchwata nr V/40/2011 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 139, poz. 1180),
e  kolor zétty - uchwata nr VIl/89/99 (Dz. Urz. Woj. Kujawsko — Pomorskiego Nr 51, poz. 447, z 2002r.
Nr 117, poz. 2404, z 2007r. Nr 34, poz. 495, z 2009r. Nr 25, poz. 487 i Nr 141, poz. 2598 oraz z 2011r.
Nr 139, poz. 1180i Nr 154, poz. 1310)
e kolor niebieski - obszar nie objety mpzp
Zrédto podkiadu mapowego — ustuga wms serwisu geoportal.gov.pl



Projektowane formy uzytkowania terenu oraz ich zmiany w stosunku do
stanu dotychczasowego. Skutki finansowe uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

W granicach obszaru objetego planem wyznacza sie tereny:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, 0 symbolu —
MN/U,

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu — MN,

e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o0 symbolu — MW,

e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu —
MW/U,

e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej, z dopuszczeniem zabudowy ustugo-
wej, 0 symbolu — MW/MN/U,

e zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o symbolu
- MW/MN,

e zabudowy ustugowej, o symbolu — U,

e zabudowy ustugowej z terenem zieleni urzadzonej, o symbolu — U/ZP,

e Zzieleni urzgdzonej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej, o symbolu — ZP/U,

e infrastruktury technicznej — elektroenergetyka, o symbolu — E,

e Zzieleni urzadzonej z dopuszczeniem parkingu oraz zabudowy garazowej, o symbolu —
ZP/KP/KG,

e parkingu i zabudowy garazowej, 0 symbolu — KP/KG,

e Zieleni urzgdzonej, o symbolu — ZP,

e zieleni urzadzonej z terenem wod powierzchniowych, o symbolu — ZP/WS,

e ogrodéw dziatkowych, o symbolu — ZD,

e zabudowy ustugowej z terenem wodd powierzchniowych o symbolu — U/WS,

e Zieleni urzadzonej z terenem wéd powierzchniowych, z dopuszczeniem zabudowy ustugowej,
0 symbolu — ZP/WS/U,

e teren zabudowy ustugowej z dopuszczeniem infrastruktury technicznej — cieptownictwo, o sym-
bolu — U/C,

e teren zamkniety, o symbolu — TZ,

e drdg publicznych zbiorczych, o symbolu — KD-Z,

e drdg publicznych lokalnych, o symbolu — KD-L,

e drdg publicznych dojazdowych, o symbolu — KD-D,

e drog wewnetrznych, o symbolu — KDW,

e Ciggow pieszojezdnych, o symbolu — KX.

Teren objety analizowanym planem, w zdecydowanej wiekszosci objety byt dotgd miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (obowigzywaty 4 plany), a tylko bardzo niewielka czes¢ nie byta
objeta mpzp. Ponizej przedstawiono szczegotowag charakterystyke zmian wprowadzanych w
analizowanym planie w stosunku do ustalen obowigzujgcych dotad mpzp.
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Tabela. Zestawienie ustalen analizowanego projektu planu na tle ustalen planéw dotad

obowiazujacych
oznaczenie i przeznaczenie
przeznacze- terenu w do-
nie terenu w tychczas obo- charakter zmiany przeznaczenia
analizowa- wigzujacych
nym planie planach
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
IMW/U MW oraz U charakteru obecnego tu zagospodarowania
2MW MW brak
3U U brak
4AMW MW brak
brak — zmiana oznaczenia zwigzana ze zmiang sposobu oznaczania
6KP/KG KS tego typu zagospodarowania
7U U brak
8MW MW brak
10ZP ZP brak
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
12mMw/iu MW +U charakteru obecnego tu zagospodarowania
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
13MW/U MW charakteru obecnego tu zagospodarowania
zmiana majaca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
1amw/u MW +U charakteru obecnego tu zagospodarowania
15MW MW brak
jest to teren przedszkola
16U uo zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
17MW MW brak
jest to teren przychodni
18MW/U uz zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
19zP ZP brak
20ZP ZP brak
jest to teren ko$ciota garnizonowego
2177 UK zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
22MW/U MW+U/MN+U charakteru obecnego tu zagospodarowania
23U U brak
24U U brak
25MW MW brak
zmiana majaca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
26MW/U MW +U charakteru obecnego tu zagospodarowania
jest to teren szkoty Sredniej
27U uo

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)
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28U

uo

jest to teren szkoty sredniej oraz hali sportowej

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

29MW/MN/U

MW

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

30MW/MN/U

MW + UZ

zmiana majaca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

31U +32U

UK

jest to teren kosciota

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

33MW/MN

MW

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

34MW/MN/U

MW

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

35U

uo

jest to teren Ztobka

zmiana zwigzana z uogélnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

36MW/MN/U

MW + UZ

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

37MW/MN/U

MW + UZ

zmiana majaca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

38U

uz

jest to obiekt sanatoryjny

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

39MW/MN/U

MW

zmiana majgca na celu uwzglednienie (adaptacje) rzeczywistego
charakteru obecnego tu zagospodarowania

40U

Uz + MW

jest to obiekt sanatoryjny

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

rezygnacja z dotychczas wskazywanej mozliwosci rozwoju mieszkal-
nictwa

43U + 44U

uz

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

45U

uz

zmiana zwigzana z uogélnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

46U

uz

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

47U

uz

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

48U

UK

jest to muszla koncertowa w parku uzdrowiskowym

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

49U

uz

jest to teren hotelu

zmiana zwigzana z uogolnieniem zapisOw (obecnie nie okresla sig
rodzaju ustug)

50ZP/WS/U

ZP

jest to zasadnicza czesc¢ starego parku uzdrowiskowego

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego
(uwzglednienie stawdw oraz prowadzonych dziatalnosci ustugowych)

51U

us

jest to teren kompleksu sportowego ze stadionem
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zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

jest to teren restauraciji a w bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie
przedszkole

zmiana zwigzana z uogoélnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

52U uG

jest to obiekt sanatoryjny

s3U uz zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

jest to teren kortéw tenisowych

54U us zmiana zwigzana z uogolnieniem zapiséw (obecnie nie okresla sie
rodzaju ustug)

jest to teren istniejgcej zabudowy wielorodzinnej z towarzyszgcymi
zabudowaniami gospodarczymi i zielenig przydomowg

55MwW/U brak planu ] ] ]
w skiad trenu wchodzi takze nieuzytek pomiedzy zabudowg a tere-

nami linii kolejowej

jest to teren zieleni na pograniczu starego i nowego parku uzdrowi-
skowego

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego
(uwzglednienie stawu)

56U/WS uz

jest to teren niezbyt intensywnej zabudowy — pierwotnie wielorodzin-
nej i jednorodzinnej — obecnie wykorzystywanej jako zabudowa
57TMW/U + MN mieszkaniowa i hotelowa

58MN/U + 59U

zmiana zwigzana z uwzglednieniem obecnego charakteru zagospo-
darowania — prowadzona jest tu dziatalno$¢ -pensjonat/hotel

teren zieleni nieurzgdzonej w poétnocnej czesci parku uzdrowisko-
60ZP/KP/KG ZP wego — obecnie wykorzystywany jako ulica obstugujaca zabudowe;
bliskie sgsiedztwo linii kolejowej

jest to teren tezni — na pograniczu starego i nowego parku uzdrowi-
61U Uz skowego

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego

jest to zasadnicza cze$¢ nowego parku uzdrowiskowego, skrajnie po-
tudniowa cze$¢ nadal uzytkowana jest rolniczo

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego
(uwzglednienie stawow oraz prowadzonych dziatalnosci ustugowych)

w dotad obowigzujgcym planie wiekszos$¢ terenu 62ZP/WS/U prze-
znaczana byta na cele zieleni parkowej. W planie ustalano miedzy in-
nymi, ze dopuszcza sie tu realizacje sieci uzbrojenia terenu oraz
urzadzen infrastruktury technicznej poprzedzong opracowaniem pro-
jektu zieleni i urzgdzen rekreacyjnych, a w czesci potudniowej wska-
zywano na koniecznos¢ urzgdzenia strumienia (cieku wodnego) jako
integralnego sktadnika parku. W tej czesci przewidywano takze
Lurzadzenie placow bedacych szczegolnymi dominantami projekto-
wanego uktadu parkowego”.

62ZP/WS/U ZP+UK+ZB+UT

W potudniowo-wschodniej cze$¢ obecnej jednostki 62ZP/WS/U wy-
znaczano teren ustug kultury i precyzowano, ze ,projektuje sie urza-
dzenie ogrodu fauny polskiej wraz z niezbednymi urzgdzeniami”.

W czesci potudniowo-wschodniej obecnej jednostki 62ZP/WS/U wy-

znaczano teren o przeznaczeniu ZB, gdzie dopuszczono ,realizacje

niezbednych urzadzenh dla bazy zieleni obstugujgcej istniejacy jak i
projektowany Park Solankowy”

-13-



brak w stosunku do wigkszosci terenu — w skrajnie pétnocnej czesci
64MN MN + MU wyznaczano jedng dziatke o przeznaczeniu MU
65MN MN brak
66MN MN brak
67MN MN brak
brak — zmiana oznaczenia zwigzana ze zmiang sposobu oznaczania
68KP/KG KS tego typu zagospodarowania

70MN MN brak
71MW MW brak

w dotychczas obowigzujgcym planie zaktadano adaptacje istniejg-
747P + 76MN cego tu dworu i parku na osrodek kulturalny (dom pracy twérczej,
osrodek naukowy itp.) z utrzymaniem dotychczasowej funkcji miesz-

+ + . AN L .
77ZPIWS UK kalnej do czasu realizacji osrodka kulturalnego — zatozenia te nie zo-
75MN staty zrealizowane, zmiana ma na celu usankcjonowanie stanu rze-
czywistego
jest to niewielki otwarty teren na pograniczu starego i nowego parku -
85U/ZP ZP w bezposrednim sgsiedztwie nowo zrealizowanej pijalni wéd

zmiana ustalen zwigzana z dostosowaniem do stanu rzeczywistego

Z powyzszego zestawienia wynika, ze jedynymi zmianami, ktére moga nies¢ skutki finansowe dla
budzet gminy, sa:

o Wyznaczenie terenu rozwoju ustug w terenie dotad przeznaczonym dla rozwoju parku uzdrowi-
skowego — jest to wazna zmiana, bo stwarza mozliwo$¢ poboru podatku od nieruchomosci oraz
udziatu w podatku CIT

e Wyznaczenie terenu rozwoju ustug w terenie dotad przeznaczonym dla obstugi technicznej
uzdrowiska — jest to wazna zmiana, bo stwarza mozliwo$¢ poboru podatku od nieruchomosci
oraz udziatu w podatku CIT



¢ Woyznaczenie terenu rozwoju mieszkalnictwa (mozliwos¢ realizaciji tylko jednego zabudowania)
w terenie dotgd przeznaczonym na cel ogrodéw dziatkowych — jest to wazna zmiana, bo stwarza
mozliwos¢ poboru podatku od nieruchomosci, ale jednoczesnie jej skala przestrzenna jest mi-
nimalna.

Ocena mozliwosci realizacji nowego zagospodarowania jako
uwarunkowanie dla skutkéw finansowych dla budzetu gminy

Jakikolwiek skutki finansowe zwigzane z dokonywang zmiang uwarunkowan realizacji
zagospodarowania bedg mialy miejsce tylko wéwczas, gdy zaistnieje mozliwosé realizacji tego
zagospodarowania. Jako ,mozliwos¢ zaistnienia” nalezy rozumieé fizyczng mozliwosé realizacji
zagospodarowania wskazywanego w planie (teoretycznie zawsze istnieje mozliwos¢ likwidacji
istniejgcego zagospodarowania i realizacji w jego miejsce nowego — ale w praktyce tereny istniejgcego
zagospodarowania, zrealizowanego zgodnie z ustaleniami planu, zwtaszcza jesli dotyczy to zabudowy
mieszkaniowej, w szczegolnosci zabudowy wielorodzinnej, nie ulegajg zmianom; takze w tym planie sg
adaptowane — plan ma tu znaczenie porzgdkujace, ale nie zaklada sie zmiany tego zagospodarowania),
natomiast jako ,prawdopodobiehAstwo zaistnienia zmian” nalezy rozumieé¢ skionnosé¢é do podjecia
dziatalnosci inwestycyjnej majgcej na celu realizacje okreslonego zagospodarowania. W przypadku
analizowanego terenu zaréwno zagadnienie ,mozliwosci” jak i ,prawdopodobieristwa” zaistnienia zmian
w zagospodarowania, sg bardzo ztozone, na co sktada sie kilka okolicznosci:

e przede wszystkim jest to teren w znacznej czesci zagospodarowany zgodnie z zatozeniami
planu, a brak rezerw terenowych w ramach tych jednostek w praktyce wyklucza mozliwos¢ re-
alizacji dodatkowego zagospodarowania obok juz istniejgcego (z tego powodu z dalszych analiz
wytgczono terenu 40U — zaszta tu zmiana ustalen polegajgca na rezygnaciji z dotychczas wska-
zywanej mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa, ale i tak brak jest mozliwosci realizacji w tej jed-
nostce jakiegokolwiek nowego zainwestowania),

e niezwykle istotny jest fakt, ze w znacznej czesci plan obejmuje teren realizacji dziatalnosci
uzdrowiskowych, wobec ktérego po pierwsze istnieje szereg uwarunkowan prawnych zabez-
pieczajgcych przed dziataniami degradujgcymi (dotyczy to zaréwno stref ochrony uzdrowisko-
wej, jak i stref ochrony konserwatorskiej, w praktyce — bardzo ograniczajgcych mozliwos¢ za-
istnienia zasadniczych zmian), ale po drugie — zarzgdca uzdrowiska nie wykazuje zadnej woli
dokonywania zmian w sposéb sprzeczny z nadrzedng ideg funkcjonowania uzdrowiska (ogoélnie
jest to cze$¢ miasta, w ktérej wrazliwos¢ na kwestie tadu przestrzennego i jako$ci Srodowiska
jest szczegolnie podwyzszona),

e obostrzenia prawne zwigzane z funkcjonowaniem uzdrowiska (strefy ochrony uzdrowiskowej)
obowigzujg takze poza zasadniczym uzdrowiskiem (majg na celu petnienie przez sagsiednie te-
reny roli buforu, chronigcego uzdrowisko — temu celowi stuzg strefy B i C) — a to oznacza, ze
obowigzujg tu ograniczenia zagospodarowania nie spotykane w pozostatych czesciach miasta
(nie chronionych w ten sposéb), a to powoduje, ze warunki inwestowania w tej czesci miasta sg
trudniejsze i mogg wigzac sie z ponoszeniem wyzszych kosztow,

e istotnym uwarunkowaniem jest takze fakt, ze prawie w catosci analizowany obszar byt dotad
objety miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktére ustalaty przeznaczenie
terenu — w zdecydowanej wiekszo$ci powielane w obecnie sporzgdzanym planie (tylko w przy-
padku niewielkich powierzchni nie obowigzywat dotgd plan, a w niewielkiej czesci, gdzie taki
plan obowigzywat dokonuje sie obecnie zmiany przeznaczenia) — dlatego tez, w zdecydowanej
wiekszosci terenu objetego analizowanym planem, funkcjonuje obecnie zagospodarowania zre-
alizowane zgodnie z obowigzujgcymi dotad i zasadniczo podtrzymywanymi w analizowanym
planie, ustaleniami w zakresie przeznaczenia terenu i zasad zagospodarowania. Terenow gdzie
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dotad, pomimo okreslonego w mpzp przeznaczenia terenu, zagospodarowania takiego nie zre-
alizowano, a tym bardziej — gdzie obecnie przewiduje sie zmiane przeznaczenia, jest niewiele
— i zajmujg one niewielkie powierzchnie.

W stosunku do tych czesci analizowanego terenu, w ktérych wprowadza sie zmiany przeznaczenia,
potencjalnie istotne dla skutkéw finansowych, dokonano analizy mozliwosci i prawdopodobienstwa
realizacji nowego (w stosunku do istniejgcego obecnie) zagospodarowania. Wyniki przedstawiono

ponizej w tabeli.

Czesé planu

Mozliwosé realizacji nowego zagospo-
darowania wynikajgca z charakteru za-
gospodarowania istniejacego

Prawdopodobienstwo realizacji

nowego zagospodarowania wy-

nikajace z charakteru zagospo-

darowania istniejacego oraz in-
nych uwarunkowan

potudniowo-wschodnia i
potudniowa — w aspekcie
funkcji ustugowej
obejmuje tereny wyzna-
czane na cele U i zblizone

) oraz KP/KG
(68KP/KG)

realizacja nowego zagospodarowania

realizacja nowego zagospodaro-

mozliwa

sg to tereny obecnie niezagospodarowane
— nie wykazujg istotnych ograniczen fi-
zycznogeograficznych, ale sg potozone w
strefie A ochrony uzdrowiskowej, co wigze
sie z okreslonymi ograniczeniami praw-
nymi

wania bardzo prawdopodobna

ze wzgledu na bardzo duzg atrak-
cyjnosc lokalizacyjng, realizacja
nowego zagospodarowania jest
bardzo prawdopodobna — nawet
pomimo istotnych ograniczen
prawnych

skrajnie poludniowo-za-
chodnia

obejmuje tereny zabudowy
mieszkaniowej wraz z par-
kiem (jednostki 71MW,
, 13ZD, 74ZP, 75MN,
76MN, 77ZP/WS)

bardzo ograniczone

teren jest zagospodarowany w spos6b
bardzo ograniczajgcy realizacje nowej za-
budowy ; stosunkowo najbardziej prawdo-
podobna jest realizacja ogrodéw dziatko-
wych (w jednostce 73ZD) oraz jednego za-
budowania MN

zréznicowane

ze wzgledu na charakter istnieja-
cego zagospodarowania w prak-
tyce brak mozliwosci realizacji no-
wego zagospodarowania MW,
mozliwa realizacja jednego zabu-
dowania MN

prawdopodobne jest natomiast
urzgdzenie ogrodow dziatkowych

Przeprowadzone analizy wskazujg, ze pomimo iz analizowany obszar — objety procedurg sporzgdzenia
mpzp — jest bardzo rozlegty, to rzeczywiste mozliwosci realizacji nowego zagospodarowania sg bardzo
ograniczone, a wiec w stosunku do wiekszo$ci analizowanego terenu plan ma charakter adaptujgcy
istniejgce zagospodarowanie i porzgdkujgcy oraz ujednolicajgcy ustalenia, dotgd formutowane w az 4
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, pochodzacych z réznych okreséw. Plany,
ktérych zasadniczym celem jest porzadkowanie ustalenh i zagospodarowania, niestusznie uwazane sg
za mniej warto$ciowe od planéw wyznaczajgcych nowe przeznaczenie terenéw, a wiec stwarzajgcych
szanse realizacji nowego zagospodarowania. Aktualnie sporzgdzane plany w stosunku do planéw
sprzed kilku-kilkunastu lat, cechujg sie stosunkowo jednoznacznym okreslaniem przeznaczenia terenu
i znacznie wiekszg szczegdtowoscig ustalen, w tym takze tych dotyczgcych zagadnien ochrony
srodowiska.

W przypadku analizowanego terenu — objetego projektem planu - wskazaé nalezy przede wszystkim 2
obszary, w ktérych mozliwa i prawdopodobna jest realizacja nowego zagospodarowania na duzg skale
przestrzenng — 63U i 69ZP/U.

Z dalszych analiz mozna wytgczy¢ teren 72MN, gdzie mozliwa i bardzo prawdopodobna jest realizacja
jednego zabudowania MN. Takie zagospodarowanie generowac bedzie dochody z tytutu podatku od
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nieruchomosci — jednak w przypadku zabudowy mieszkaniowej bedg to wptywy rzedu 200-400 zt
rocznie, a wiec catkowicie pomijalne dla budzetu gminy.

‘? s
< .
s

'S

&

Szczegofowy charakter zagospodarowania w pofudniowej cze$ci opracowania — jest to w
praktyce jedyna newralgiczna czes¢ w analizowanym planie. Analizowany plan zmienia
dotychczasowe przeznaczenie terenéw 63U i 69ZP/U, a zmiana ta moze skutkowaé rozwojem
zagospodarowania — wplywajgcego na budzet gminy. Zrédlo ortofotomapy: ustuga wms
serwisu geoportal.gov.pl

Tereny rozwoju funkcji ustugowych w potudniowej czesci planu (dotyczy terenéw 63U i 69ZP/U).
S3 to tereny, w ktorych potencijalnie moze dojs¢ do najwiekszych zmian w zagospodarowaniu, gdyz w
stosunku do terenéw 63U i 69ZP/U analizowany plan zmienia przeznaczenie terenu w stosunku do
przeznaczenia formutowanego w dotgd obowigzujgcym planie. Sg to tereny wcigz uzytkowane rolniczo,
a wiec analizowany plan zmieni nie tylko formalne ale (jesli dojdzie do realizacji zagospodarowania)
takze rzeczywiste zagospodarowanie tych terenéw. Podkre$li¢ nalezy, Zze ze wzgledu na wprowadzang
zmiang przeznaczenia oraz realng mozliwos¢ realizacji ustalen planu, majg one kluczowe znaczenie
dla catej dokonywanej prognozy. W praktyce — w catym tak rozlegtym planie - sg to jedyne tereny, dla
ktorych prognozuje sie mozliwosé powodowania skutkow finansowych.

Sa to tereny o dosy¢ duzej powierzchni: 69ZP/U — ok. 6,3 ha, 63U — okoto 6 ha. W dotychczas
obowigzujgcym planie, teren 63U byt w okoto 2/3 powierzchni przeznaczany na cel realizacji ,nowych
obiektow pensjonatowo sanatoryjnych” a pozostata czes$¢ na cel zieleni parkowej (utworzenie nowego
parku — ktory ostatecznie powstat, ale nie przekracza ulicy Rabinskiej — teren 63U lezy na wschdd, a
nowy park na zachéd od ulicy Rabinskiej). Z kolei teren 69ZP/U w dotychczas obowigzujgcym planie w
czesci wschodniej objety byt jednostka o przeznaczeniu ZB, gdzie dopuszczono ,realizacje niezbednych
urzadzen dla bazy zieleni obstugujgcej istniejgcy jak i projektowany Park Solankowy”. Znaczna czes$¢
terenu 69ZP/U przeznaczana byta dotgd na cel UT —to znaczy ustug turystycznych, gdzie dopuszczano
realizacje obiektow hotelowych oraz urzgadzen sportéw hippicznych. W czesci skrajnie zachodniej
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znajdowata sie potudniowa czes$¢ jednostki (pozostata czes¢ w ramach obecnej 62ZP/WS/U)
wyznaczanej jako teren ustug kultury, dla ktérej precyzowano, ze ,projektuje sie urzgdzenie ogrodu
fauny polskiej wraz z niezbednymi urzgdzeniami”’. W przypadkach obydwu terendw w S$wietle
obowigzujgcych przepisow dotyczacych stref ochrony uzdrowiskowej, a takze w kontekscie juz
zrealizowanego zagospodarowania, dalsze utrzymywanie takiego przeznaczenia byto bezcelowe, gdyz
wybrany sposob zagospodarowania parku raczej wyklucza mozliwos¢ jego poszerzania (przy obecnie
prezentowanym potencjalne dalsze jego poszerzanie nie wydaje sie celowe), a realizacja planowane;
bazy obstugi zieleni stracita sens. Podkresli¢ nalezy nastepujgce kluczowe uwarunkowania realizaciji
nowego zagospodarowania w jednostkach 69ZP/U i 63U:

jednostka 69ZP/U jest rozlegta — co nawet przy natozonych w strefie A ochrony uzdrowiskowej
ograniczeniach stwarza mozliwo$¢ poszukiwania réznych lokalizacji dla ustug w jej obrebie, ale
nie jest pozadane by byty one lokowane poza czescig wschodnia,
obydwie jednostki sg pozbawione zadrzewien, ktére stanowityby ewentualng przeszkode dla
racjonalnego zagospodarowania — jest to wazne uwarunkowanie, bo w strefie A ochrony uzdro-
wiskowej, w ktorej lezg jednostki 63U i 69ZP/U zakazuje sie wyrebu drzew lesnych i parkowych,
obydwie jednostki cechujg sie réwninng rzezba i korzystnymi warunkami posadawiania zabu-
dowy — pod tym wzgledem nie wykazuje sie zadnych ograniczen, — jest to wazne uwarunkowa-
nie, bo w strefie A ochrony uzdrowiskowej, w ktérej lezg jednostki 63U i 69ZP/U zakazuje sie
prowadzenia dziatan majgcych wplyw na fizjografie uzdrowiska,

w stosunku do terenu 63U w analizowanym projekcie planu (w ustaleniach ogélnych i szczeg6-

towych) ustala sie:

e wysokos¢ zabudowy ustugowej do 3 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 14,0m;

e dachy budynkéw o nachyleniu od 1,5 do 45 stopni;

e minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 0,5 ha;

e minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 30%;

e powierzchnia zabudowy do 70% powierzchni dziatki lub terenu (fgcznie z terenem utwar-
dzonym);

e wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 1,4;

e teren znajduje sie strefie ochrony uzdrowiskowej A;

e teren znajduje sie w strefie ,E” ochrony ekspozycij;

e naterenie znajduje sie strefa ,W” ochrony archeologicznej, zgodnie z rysunkiem planu

e nieprzekraczalne ograniczenia wysoko$ci zabudowy, okreslone w dokumentacji rejestra-
cyjnej lotniska Inowroctaw zgodnie z przepisami odrebnymi — przy czym wysokos¢ inwe-
stycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
sami odrebnymi;

e obowigzuje zakaz realizacji inwestycji moggcych zawsze znaczgco i mogacych potencjal-
nie znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko, z wylgczeniem inwestycji celu publicznego z
zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

e wymagane jest aby ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie wykraczata poza granice
dziatki i nie wptywata negatywnie na $rodowisko, w tym na grunt, wody podziemne i po-
wierzchniowe, powietrze oraz stan akustyczny z wytgczeniem inwestycji celu publicznego
z zakresu fgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

e zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w wode - zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci
wodociggowej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

e zasady obstugi w zakresie kanalizacji sanitarnej: odprowadzenie $ciekéw sanitarnych do
zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;

e odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej z dopusz-
czeniem odprowadzania do gruntu lub wod powierzchniowych, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;
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w stosunku do terenu 69ZP/U w analizowanym projekcie planu (w ustaleniach ogdlnych i
szczegobtowych) ustala sie:

wysoko$¢ zabudowy ustugowej do 3 kondygnacji nadziemnych i maksymalnie 14,0m;
dachy budynkéw o nachyleniu od 1,5 do 45 stopni;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych 0,5 ha;

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 65%;

powierzchnia zabudowy do 35% powierzchni dziatki lub terenu (fgcznie z terenem utwar-
dzonym);

wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,1 do 1,4;

teren znajduje sie strefie ochrony uzdrowiskowej A;

w przypadku przetozenia istniejgce;j linii elektroenergetycznej nieprzekraczalna linia zabu-
dowy od istniejgcej linii elektroenergetycznej przestaje obowigzywac,

nieprzekraczalne ograniczenia wysokosci zabudowy, okreslone w dokumentac;ji rejestra-
cyjnej lotniska Inowroctaw zgodnie z przepisami odrebnymi — przy czym wysokos¢ inwe-
stycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
sami odrebnymi;

obowigzuje zakaz realizacji inwestycji moggcych zawsze znaczgco i moggcych potencjal-
nie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z
zakresu tgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

wymagane jest aby ucigzliwos¢ prowadzonej dziatalnosci nie wykraczata poza granice
dziatki i nie wplywata negatywnie na srodowisko, w tym na grunt, wody podziemne i po-
wierzchniowe, powietrze oraz stan akustyczny z wytgczeniem inwestycji celu publicznego
z zakresu fgcznosci publicznej, zgodnych z przepisami odrebnymi;

zasady obstugi w zakresie zaopatrzenia w wode - zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci
wodociggowej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi,

zasady obstugi w zakresie kanalizacji sanitarnej: odprowadzenie $ciekéw sanitarnych do
zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi;
odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej z dopusz-
czeniem odprowadzania do gruntu lub wod powierzchniowych, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi;

Obydwa tereny (63U i 69ZP/U) wskazywane na cele ustug znajdujg sie w strefie A ochrony
uzdrowiskowej, a dodatkowo teren 63U znajduje sie w strefie ,E” ochrony ekspozycji (wsrod
ograniczen tu obowigzujgcych, dla tej konkretnej lokalizacji istotne znaczenie ma zakaz powsta-
wania dominant widokowych w tym budowli wielokondygnacyjnych, wielkoformatowych tablic
reklamowych itp.). Z racji potozenia w strefie A, naklada sie tu nastepujgce istotne zakazy w
zagospodarowaniu — w kontekscie wskazywanej funkcji ustugowe;j:

zakaz prowadzenie targowisk, z wyjatkiem punktéw sprzedazy pamiagtek, wyrobéw ludo-
wych, produktéw regionalnych lub towaréw o podobnym charakterze, w formach i miej-
scach wyznaczonych przez gmine,

zakaz lokalizowania trwatych i tymczasowych obiektéw i urzgdzen, ktére moga utrudniac
lub zaktdcac przebywanie pacjentéw na tym obszarze, a w szczegdlnosci: stacji bazowych
telefonii komdrkowej, stacji nadawczych radiowych i telewizyjnych, stacji radiolokacyjnych
i innych emitujgcych fale elektromagnetyczne,

zakaz lokalizowania stacji paliw, punktéw dystrybucji produktéw naftowych, nawozéw
sztucznych, sktadowisk odpadoéw statych i ptynnych, sktadéw opatu;

zakaz lokalizowania nowych oraz rozbudowa istniejacych punktéw skupu ztomu i punktéw
skupu produktéw rolnych,
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e zakaz lokalizowania nowych ucigzliwych obiektéw budowlanych i innych ucigzliwych obiek-
tow,

e zakaz lokalizacji parkingdw o wielkosci powyzej 50 miejsc postojowych dla samochodow
osobowych, dostawczych i autobuséw

e zakaz lokalizowania obiektow handlowych o powierzchni wiekszej niz 400 m?2 z obiektami
towarzyszgcymi

e zakaz lokalizowania obiektéw moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z
odrebnymi przepisami, w szczegolnosci takich, jak: warsztaty samochodowe, wedzarnie
ryb, garbarnie,

e zakaz lokalizowania i uruchamianie stacji paliw lub urzgdzen emitujgcych fale elektroma-
gnetyczne moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko, uruchamiania punktéw dys-
trybucji i skladowanie srodkéw chemicznych, produktéw naftowych i innych artykutow
ucigzliwych dla srodowiska,

e zakaz prowadzenia robét melioracyjnych majgcych na celu niekorzystng zmiane stosun-
kéw gruntowo-wodnych,

e zakaz prowadzenia dziatan powodujgcych niekorzystng zmiane stosunkéw wodnych,

e zakaz prowadzenia dziatann majgcych wplyw na fizjografie uzdrowiska i jego zatozenia
przestrzenne lub wtasciwosci lecznicze klimatu

e niezwykle waznym uwarunkowaniem bedzie obstuga komunikacyjna terenu 63U z ulicy Rgbin-
skiej, co potencjalnie moze oznacza¢ wprowadzanie duzych potokéw ruchu w bezposrednie
sgsiedztwo jednostki 62ZP/WS/U — czyli nowego parku uzdrowiskowego, obszaru o duzych
walorach dla rekreacji.

Przeprowadzona analiza zasad zagospodarowania w ramach jednostek 63U i 69ZP/U wskazuje, ze
zaréwno ustalenia planu, jak i ograniczenia naktadane przez przepisy szczegdlne, w bardzo wysokim
stopniu ograniczajg intensywnos¢ zagospodarowania i rodzaje prowadzonych dziatalnosci. Ma to wptyw
na skutki finansowe poniewaz bezposrednio oddziatuje na skale dochodéw z tytutu podatkéw od
nieruchomosci.

Optymalne bytoby, gdyby jednostka 63U petnita ,funkcje buforowg” — ,ptynnego przejscia” pomiedzy
zagospodarowaniem o charakterze typowo miejskim, a obszarem uzdrowiska. W szczegdlnosci
pozgdana byfaby realizacja dziatalnosci stuzgcych rekreacji, wypoczynkowi, ustugom zdrowotnym
(wellness, spa, sitownie, rehabilitacja, itd. wraz z ewentualnym zapleczem handlowym z tej dziedziny
oraz zapleczem gastronomicznym), dzieki czemu zagospodarowanie to mogtoby by¢ wykorzystywane
zarowno przez kuracjuszy, jak i mieszkaricéw miasta, a nie bytoby postrzegane jako kolizyjne dla funkc;ji
uzdrowiskowej. Inng formg dziatalnosci ustugowych, bardzo dobrze petnigcych opisang wczesniej role
buforowa, bylyby dziatalnosci kulturalne. Jeszcze innym w petni akceptowalnym rodzajem dziatalnosci
— nawigzujgcym do ustalen obecnie obowigzujgcego planu, bytaby realizacja zabudowy o charakterze
sanatoryjnym (zwigzanej z funkcjg zdrowotng) lub pensjonatowym (prowadzenie komercyjnej
dziatalnosci ustugowej dla ludnosci korzystajgcej ze Swiadczen uzdrowiskowych poza systemem
ubezpieczeh zdrowotnych). Dla terenu 63U przyjeto wskaznik wymaganej minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej na poziomie 30%, co oznacza, ze przy powierzchni tego terenu przekraczajgcej 6
ha, zagospodarowanie moze dotyczy¢ nawet okoto 4 ha. W przypadku terenu 69ZP/U powierzchnia
teoretycznie mozliwego zagospodarowania wynosi okoto 2 ha.
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Prognozowane skutki finansowe dla budzetu gminy

W stosunku do terenéw 63U oraz 69ZP/U dokonano symulacji mozliwych dla budzetu gminy skutkéw
finansowych bedgcych skutkiem wprowadzanych w planie zmian. Odniesiono sie tu do réznych kategorii
mozliwych zmian.

a) dochody gminy z tytutu podatkéw

Najwazniejsze bezposrednie zmiany bedg spowodowane mozliwoscig rozwoju komercyjnych
dziatalnosci ustugowych w terenach, ktére dotad byly przeznaczane na ustugi niekomercyjne.
Potencjalna skala mozliwej do realizacji zabudowy jest bardzo duza, bowiem fgcznie dotyczy to terendéw
o powierzchni okoto 6 ha. W praktyce wydaje sie pewne, ze zagospodarowanie, ktére zostanie w tych
terenach faktycznie zrealizowane bedzie stanowito tylko utamek tej potencjalnej warto$ci maksymaine;.
Wynika to z faktu bezposredniego sgsiedztwa uzdrowiska i dbatosci o tad przestrzenny tego sasiedztwa,
jak tez ograniczonego popytu na réznego rodzaju dziatalnosci w tej czesci miasta.

Nowa zabudowa bedzie opodatkowana podatkiem od nieruchomosci. Kwestie podatkéw od
nieruchomosci regulowane sg przez uchwaty Rady Miejskiej. W miescie Inowroctaw w okresie od orku
2013 zachowano stawki podatkéw bez zmian i obowigzuje nastepujgca wysoko$¢ rocznych stawek
podatku (w zakresie istotnym dla analizowanego terenu):

1) od gruntow:

« zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,85 zt od 1 m? powierzchni,

2) od budynkow lub ich czesci:

« zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 22,80 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnoSci gospodarczej w zakresie udzielania $wiadczen
zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty
udzielajgce tych swiadczen - 4,62 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

3) od budowli - 2% ich wartosci.

Warto zauwazy¢, ze podatek od budynkéw uzytkowanych na cele gospodarcze jest 27-krotnie wyzszy,
niz podatek od gruntdéw przeznaczonych na te cele. Oznacza to, ze realizacja zabudowy zawsze bedzie
powodowaé znaczgcy wzrost dochodow - choé oczywiscie przy matej powierzchni zabudowy takze
wartos¢ bezwzgledna dochodu bedzie mata.

Powierzchnie wyznaczane na rozwdj ustug sg potencjalnie bardzo duze, cho¢ trudno w sposob
odpowiedzialny prognozowac jaka ich czes¢ realni moze by¢ zagospodarowana. Jest to kluczowe
uwarunkowanie, bo kazdy 1 tys. m kwadratowych powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
generuje dochody rzedu prawie 23 tysiecy ztotych rocznie, a potencjalne tereny rozwoju ustug wynoszg
kilkadziesigt tysiecy metrow kwadratowych.

Nalezy takze zauwazy¢, ze ze wzgledu na specyfike potozenia analizowanych terenéw, pewna czesé
dziatalnosci tu prowadzonych moze by¢ opodatkowana znacznie nizej — bo nie w wysokosci 22,80 zt od
1 m? powierzchni uzytkowej, a w wysokosci 4,62 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej, jak ma to miejsce
w przypadku zabudowy zajetej na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie udzielania
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Swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci leczniczej, zajetej przez podmioty
udzielajgce tych swiadczen.

Bez wzgledu na rodzaj prowadzonych dziatalnosci, bardzo realne sg wpltywy rzedu od kilkudziesieciu
do kilkuset tysiecy ztotych. Nawet w skali budzetu tak duzego miasta sg to dochody, ktérych nie mozna
okresli¢ mianem pomijalnie niskich. Oczywiscie w dotychczasowym stanie (przy obecnych ustaleniach
planu) takze mozliwe bylyby wptywu do budzetu z tytutu podatkéw od nieruchomosci — ale ich skala
bytaby znacznie mniejsza.

Gmina partycypuje w podatku dochodowym odprowadzanym przez podmioty prawne (CIT — udziat ten
wynosi 6,71% wptywow CIT generowanych przez podmioty zarejestrowane na terenie gminy). Projekt
planu stwarza warunki dla rozwoju dziatalnosci gospodarczych, na zauwazalng skale. Jednak w
przypadku podatku CIT to nie powierzchnia zajeta przez dziatalnosci gospodarcze, a generowane
dochody majg kluczowe znaczenie dla wysokosci podatku. To zagadnienie jest catkowicie
nieprzewidywalne.

b) wydatki gminy na infrastrukture
Plan nie wprowadza zadnych nowych zobowigzan zwigzanych z realizacjg infrastruktury.

c) optaty adiacenckie
Na analizowanym terenie zajdzie mozliwo$¢ poboru tego typu optaty w zwigzku z podziatami
nieruchomosci. Trudno jednak przewidywac¢ skale zmian.

d) wykup gruntéw
Plan nie wprowadza konieczno$ci wykupu przez gming gruntow.

e) renta planistyczna

W przypadku analizowanego terenu, zmiana planu wprowadza formalng zmiane przeznaczenia terenu.
Teoretycznie moze to powodowaé zmiany warto$ci gruntdw na powierzchni okoto 6 ha. Jednak w
praktyce sg to zagadnienia bardzo trudno przewidywalne, bo brak precedenséw dla tego typu zmian
przeznaczenia terenu. Na pewno dochody z tego tytutu — jesli w ogdle nastgpig warunki formalne do
poboru renty planistycznej — nie bedg znaczace.

Podsumowanie

Przeprowadzone analizy wskazujag, ze wprowadzane zmiany planu majg charakter przede wszystkim
techniczny i porzadkujgcy zagospodarowanie. Sg bardzo istotne dla zarzgdzania przestrzenig gminy i
majg na celu dostosowanie zasad zagospodarowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw - ale
generalnie nie powodujg istotnych skutkéw finansowych, bo skala przestrzenna terenéw w ktérych
powstajg nowe warunki realizacji zagospodarowania, jest relatywnie bardzo mafta (okoto 5%
powierzchni ogdlnej, ale realna powierzchnia do zagospodarowania to okoto 2,5% powierzchni ogdlne;j).
Podkresli¢ jednak nalezy, ze w tym konkretnym przypadku najwieksze znaczenie majg nie bezposrednie
finansowe skutki dla budzetu gminy, ale ekonomiczne i pozaekonomiczne skutki posrednie, zwigzane z
wprowadzeniem aktualnych regulacji prawnych dla funkcjonowania cafej dzielnicy uzdrowiskowej.
Uwzgledniajgc kluczowg role uzdrowiska w funkcjonowaniu miasta, to wtasnie ustabilizowanie stanu
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prawnego w aspekcie planowania przestrzennego ma najwiekszg wartosé, bowiem brak odpowiednich,
aktualnych regulacji prawnych stanowi potencjalnie bardzo duze zagrozenie dla degradacji uzdrowiska,
czego bezposrednie, a przede wszystkim posrednie skutki takze finansowe — bytyby potencjalnie bardzo
duze. W wymiarze bezposrednim dla budzetu gminy dokonane zmiany nalezy uznaé¢ za generalnie
pozytywne, cho¢ bardzo trudno szacowac¢ ich skale (skala mozliwej pomyiki siega co najmniej rzedu
wielkosci), na pewno tez dochody bedg sie zwiekszaty sukcesywnie na przestrzeni lat wraz z rozwojem
zagospodarowania. Podkresli¢ jednak nalezy, ze to nie che¢ maksymalizaciji dochodéw budzetu gminy
byta podstawg sporzgdzenia zmiany planu i nie w tych kategoriach plan powinien by¢ oceniany. Nawet
gdyby skutki wprowadzanych rozwigzan planistycznych dla budzetu gminy bytyby negatywne, w bardzo
szeroko rozumianym interesie miasta, w tym konkretnym przypadku plan powinien by¢ przyjety i
realizowany,

Jednoczesnie jednak podkresli¢ nalezy, ze uchwalenie analizowanego planu nie wigze sie z
zaistnieniem jakiegokolwiek ryzyka dla budzetu gminy.

Wykorzystane materialy i zrédia

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Opracowanie ekofizjograficzne do ww projektu
“Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Inowroctaw”

Marcin  Swietlik ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego”, wydawnictwo ,Urbanista”, Warszawa 2004
Informacje biur i agencji nieruchomosci na temat cen nieruchomosci na terenie miasta i w wojewdodztwie.

Informacje o wysokos$ci stawek podatkowych obowigzujgcych w miescie Inowroctaw — Zrédto: Biuletyn Informacji

Publicznej Miasta Inowroctaw

-23-



