Wojewddztwo wielkopolskie, Poznan, ul. Dworska, ul. Karpia

1. PRZEDMIOT WYCENY
Przedmiotem wyceny sa nieruchomosci gruntowe niezabudowane potozone w Poznaniu, przy ul. Dworskiej i ul. Karpiej,
zapisane w ksiggach wieczystych nr PO1P/00269000/7 i PO1P/00329568/5 prowadzonych przez V Wydzial Ksiagg

Wieczystych Sadu Rejonowego w Poznaniu.

Dane ewidencyjne dzialki:

. Wojewodztwo wielkopolskie wielkopolskie

. Powiat M. Poznah M. Poznan

*  Jednostka ewidencyjna M. Poznan M. Poznan

. Obreb 0050, Naramowice 0050, Naramowice
*  Arkusz mapy 27 11

*  Numer dzialki 7128 80/12

. Powierzchnia 2,7122 ha 4,7536 ha

. Ksiega wieczysta PO1P/00269000/7 PO1P/00329568/5

2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci dziatki nr 7/28 o powierzchni 27 122 m® potozonej w Poznaniu,
przy ul. Dworskiej zapisanej w, prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Poznaniu,
ksigdze wieczystej nr PO1P/00269000/7, wedtug stanu na date wizji lokalne;.

Zakresem wyceny objeto prawo whasnosci dziatki nr 80/12 o powierzchni 47 536 m’ potozonej w Poznaniu,
przy ul. Karpiej zapisanej w, prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Poznaniu, ksigdze
wieczystej nr PO1P/00329568/5, wedlug stanu na dat¢ wizji lokalne;j.

Zakresem wyceny nie objeto dzialek nr 7/36 i 7/37 ujawnionych w ksigdze wieczystej nr PO1P/00269000/7.

3. CEL WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomo$ci dla potrzeb przedstawienia Prezesowi Prokuratorii Generalnej w celach
informacyjnych przy sprzedazy.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA
Zleceniodawca — Uniwersytet Medyczny im. Karola Marcinkowskiego w Poznaniu 61-701 Poznan, ul. Fredry 10

Zlecenie dla BTTI Adam Futro ul. Grochowska 28 A, 60-277 Poznan

4.2. PODSTAWA MATERIALNO - PRAWNA

4.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst jednolity /Dz. U. z 2020 r. poz. 1990/
z p6zniejszymi zmianami

4.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004 r/

4.2.3. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 196 poz. 2628 z 2005 r./

4.2.4. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 165 poz. 985 z 2011 r./

4.2.5. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz. U. z 2019 r. poz. 2250/

4.2.6. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity /Dz. U. z 2020 r., poz. 1740/ z pézniejszymi
zmianami
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6. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja
Nieruchomos$¢ jest polozona w Poznaniu, na terenie dzielnicy Stare Miasto, w rejonie o nazwie Naramowice

przy ul. Dworskiej i ul. Karpie;j.
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Zdjecie satelitarne nieruchomosci i otoczenia
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Dojazd i otoczenie nieruchomosci

Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna niska,
nieruchomo$ci o charakterze komercyjnym (biurowo-produkcyjno-magazynowe), zbiornik wodny i tereny
niezabudowane.

Dojazd ulicami utwardzonymi asfaltem lub kostkag brukowa, urzadzonymi (o$wietlenie i chodniki) — ul. Dworska
i ul. Karpig. Bezposredni dojazd do dziatki nr 80/12 drogg osiedlowa miejscami utwardzong asfaltem lub tluczniem,
a miejscami gruntowa.

Dziatka nr 7/28, dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta nr PO1P/00269000/7 posiada zapewniony dostgp do drogi
publicznej od strony ul. Dworskiej poprzez dziatki nr 7/36 i 7/37, dla ktérych réwniez prowadzona jest ww. ksiega
wieczysta. Dziatka nr 7/37 jest przeznaczona w miejscowym planie pod komunikacje, a dziatka nr 7/36 jest przeznaczona
w miejscowym planie pod komunikacje i zajeta pod komunikacje.

Dziatka nr 80/12, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr PO1P/00329568/5 posiada zapewniony dostep do drogi
publicznej od strony ul. Karpiej dzigki ustanowionej stuzebnosci gruntowej poprzez dziatke nr 1 (obecnie podzielong
na dziatki nr 1/1, 1/2) i dziatke nr 74 (obecnie podzielong na dziatki nr 74/1 i1 74/2).

Punkty handlowo-ustugowe, obiekty administracji, o§wiaty, kultury czy stuzby zdrowia znajduja si¢ w zasiegu.

Dostep do komunikacji miejskiej dobry — nieopodal usytuowane sg przystanki komunikacji publicznej linii autobusowych
przy ul. Naramowickiej, gdzie trwa budowa linii tramwajowej.
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Fragment mapy ewidencyjnej dzialek i dostepu do ul. Dworskiej i ul. Karpiej

Dziatki nr 74/1 i 74/2 powstale w wyniku podziatu dziatki nr 74 (obcigzone stuzebno$cia gruntowa na rzecz
KW PO1P/00329568/5)

Dziatka nr 1/1 i 1/2 powsMe w wyniku podziatu dziatki nr 1 (obcigzone stuzebno$cia gruntowa na rzecz
KW PO1P/00329568/5)
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Dziatka nr 80/12 zapisana w KW nr PO1P/00329568/5
Dziatka nr 7/28 zapisana w KW nr PO1P/00269000/7

Dostep do ul. Dworskiej Dostep do ul. Karpiej

Zrodto: http://sip. g‘ eopoz.pl/
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Zdjecie satelitarne nieruchomosci

Dziatka nr 7/28

Zrodto: http://sip.geopoz.pl/
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Dokumentacja fotograficzna — otoczenie i drogi dojazdowe

Od strony ul. Dworskiej

|
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Opis dziatek

Dziatka nr 7/28 posiada nieco nieregularny ksztalt zblizony do kwadratu. Jest niezabudowana, nieogrodzona,
nieo§wietlona, poro$nigta roslinno$cia ruderalng. Przez teren przechodzg sieci: elektryczna, wodna i kanalizacyjna.

Dziatka nr 80/12 posiada nieregularny ksztatt zblizony do litery ,,L.”. Fragment zostal o$wietlony, ogrodzony plotem
panelowym, wyposazonym w bram¢ wjazdowa i furtke oraz utwardzony miejscami kostka typu poz-bruk. Znajduje si¢
tu szklarnia i barak nietrwale zwiazany z gruntem. Teren jest poro$niety roslinno$cia ruderalna. Przez dziatke przechodza
sieci: elektryczna, wodna i kanalizacyjna.

Uzbrojenie (w zasiegu):

* sie¢ elektryczna,

* sie¢ wodociggowa,
* sie¢ kanalizacyjna,
* sie¢ gazowa,

* sie¢ cieplownicza,
* sie¢ telefoniczna.
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Sieci przechodzace przez dzialke nr 70/28
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Sieci przechodzace przez dzialke nr 80/12
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Dokumentacja fotograficzna — stan zagospodarowania nieruchomosci

Dziatka nr 70/28
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6.3. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Dziatka nr 7/18

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Naramowice — ul. Karpia” w Poznaniu.
uchwalonym Uchwata Rady Miejskiej w Poznaniu nr LII/692/V/2009 z dnia 9 kwietnia 2009 r. ogloszonag w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 12 czerwca 2009 r. nr 113, pozycja 1823 prawie cata przedmiotowa
dzialka nr 7/28 potozona jest na terenie oznaczonym jako:

5U - zabudowa ustlugowa z dopuszczeniem obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow (prawie cala dziatka)
6KD-L - drogi publiczne (niewielki fragment wzdluz poludniowej granicy dziatki).

Niewielki fragment przedmiotowej dziatki nr 7/28 potozony jest na terenie, dla ktérego brak jest aktualnego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomo$ci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania  przestrzennego miasta Poznania
z dnia 23 wrzesnia 2014 r. zatwierdzonym uchwata Rady Miasta Poznania Nr LXXII/1137/V1/2014, przedmiotowy
fragment dziatki nr 7/28 potozony jest na terenie oznaczonym jako:

kdGP.1.1 - tereny drogowe (niewielki fragment wzdluz potudniowej granicy dzialki).

Lacznie pod komunikacje jest przeznaczone ok. 325 m’ dzialki nr 7/28, co stanowi ok. 1% powierzchni.

Dla fragmentu dziatki nr 7/28, dla ktérego obowiazuje jedynie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego opracowywany jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dnia 20 lipca 2004 r. Rada
Miejska w Poznaniu przyjeta Uchwate Nr L/528/IV/04 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru III rama komunikacyjna odcinek pdéinocny. Zgodnie z ustawa
o planowaniu przestrzennym plan miejscowy musi by¢ zgodny ze studium.

! KdGP1.1

Zrodto: http://sip.geopoz.pl/

18



Wojewddztwo wielkopolskie, Poznan, ul. Dworska, ul. Karpia

Dzialka nr 80/12

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Naramowice — ul. Karpia” w Poznaniu.
uchwalonym Uchwata Rady Miejskiej w Poznaniu nr LII/692/V/2009 z dnia 9 kwietnia 2009 r. ogtoszong w Dzienniku
Urzgdowym Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 12 czerwca 2009 r. nr 113, pozycja 1823 prawie cata przedmiotowa
dziatka nr 80/12 potozona jest na terenie oznaczonym jako:

6U — zabudowa ustlugowa z dopuszczeniem obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow (wigkszosé¢ dzialki)
3KD-L - drogi publiczne (fragment wzdluz zachodniej granicy dzialki)
SKD-L - drogi publiczne (fragment wzdluz wschodniej granicy dziatki)
1Z - tereny zielony (niewielki fragment w poludniowo-wschodniej czeSci dziatki)

Niewielki fragment przedmiotowej dziatki nr 8/12 potozony jest na terenie, dla ktérego brak jest aktualnego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154, ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomo$ci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy Iub studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Poznania
z dnia 23 wrzesnia 2014 r. zatwierdzonym uchwata Rady Miasta Poznania Nr LXXII/1137/V1/2014, przedmiotowy
fragment dziatki nr 8/12 potozony jest na terenie oznaczonym jako:

kdGP.1.1 - tereny drogowe (niewielki fragment wzdluz potudniowej granicy dzialki).

Lacznie pod komunikacje jest przeznaczone ok. 10 600 m’ dzialki nr 8/12, co stanowi ok. 22% powierzchni
a pod zielen ok. 590 m’ dziatki 8/12, co stanowi ok. 1%.

Dla fragmentu dziatki nr 8/12, dla ktérego obowiazuje jedynie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego opracowywany jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dnia 20 lipca 2004 r. Rada
Miejska w Poznaniu przyjeta Uchwate Nr L/528/IV/04 w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru III rama komunikacyjna odcinek pdétnocny. Zgodnie z ustawag
o planowaniu przestrzennym plan miejscowy musi by¢ zgodny ze studium.

Zrédto: htp://sip.geopoz.pl/
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Wybrane parametry mpzp:

1.

Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U, 2U, 3U, 4U, 5U, 6U, 7U, 8U, 9U, dla ktérych
obowigzuja ustalenia niniejszego paragrafu, w zakresie przeznaczenia terenow:

1) ustala si¢ zabudowe ustugowsy;
2) dopuszcza si¢ lokalizacje:
a) na terenach 5U, 6U, 7U, 8U i 9U obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynow,
b) sieci infrastruktury technicznej,
c) drég wewnetrznych,
d) parkingéw, garazy jedno- i wielostanowiskowych, z zastrzezeniem pkt 3 i ust. 2 pkt 3;
3) na terenie 3U zakazuje si¢ lokalizowania garazy.
W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego ustala sig:
1) lokalizacj¢ dominant i akcentéw architektonicznych, zgodnie z rysunkiem planu;
2) zakaz lokalizacji ogrodzen petnych i ogrodzen z betonowych elementéw prefabrykowanych;
3) zakaz lokalizacji garazy jednostanowiskowych wolno stojacych.

W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sig:
1) na terenach 5U, 6U, 8U, 9U lokalizacje¢ zieleni izolacyjnej, zgodnie z rysunkiem planu;

2) uwzglednienie w projektowanym zagospodarowaniu terenu istniejacych drzew oraz nowe nasadzenia
drzew i krzewow;
3) zagospodarowanie zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentéw terendéw, z uwzglednieniem
przepiséw odrgbnych;
4) nakaz wprowadzenia zieleni wysokiej na nie mniej niz 15% dziatki budowlanej, na ktérej lokalizowany jest
obiekt handlowy o powierzchni sprzedazy powyzej 300 m2;
5) odprowadzenie $ciekéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej;
6) zagospodarowanie wéd opadowych na terenie lub odprowadzenie ich do kanalizacji deszczowej;
7 zagospodarowanie odpadéw, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
8) zakazuje si¢ lokalizowania budynkéw, wymagajacych komfortu akustycznego w srodowisku, zgodnie z
przepisami odrgbnymi;
9) dla parkingéw naziemnych — nie mniej niz 40% miejsc postojowych zlokalizowanych w ramach parkingéw
w zieleni.
W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej ustala sig:
1) na terenie 3U prace restauratorskie przy zabytkowym obiekcie dawnego schronu piechoty, oznaczonego na
rysunku planu jako zabudowa o warto$ciach kulturowych;
2) na terenie 3U dopuszczenie wlaczenia muréw schronu, jako cze$ci parteru, w nowy budynek z nakazem
wyeksponowania ich na elewacji pétnocnej i potudniowej;
3) na terenie 9U strefe ochrony konserwatorskiej, zgodnie z rysunkiem planu.
W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) na terenie 1U zakazuje si¢ lokalizacji ogrodzen od strony terenéw drég publicznych;
2) dopuszcza si¢ sytuowanie szyldéw wytacznie na budynkach;
3) dopuszcza si¢ lokalizowanie reklam wolno stojacych i na budynkach, z uwzglgdnieniem pkt 4 1 5;
4) na terenie 3U zakazuje si¢ lokalizacji reklam wolno stojacych;
5) zakazuje si¢ lokalizacji reklam w sposob przestaniajacy detale wystroju architektonicznego.
W zakresie parametrow, wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, ustala si¢:
1) powierzchnie¢ zabudowy dzialki budowlanej nie wieksza niz:

a) na terenie 3U — 40%,
b) na pozostatych terenach — 50%;
2) powierzchnig¢ terenu biologicznie czynng dziatki budowlanej nie mniejszg niz:
a) na terenie 3U — 35%,
b) na pozostalych terenach — 20 %;
3) lokalizowanie zabudowy zgodnie z wyznaczonymi liniami zabudowy, przed ktérymi na odlegtos¢ do 1,5 m
dopuszcza si¢ sytuowanie: wykuszy, balkonéw, galerii, taraséw, schodéw zewnetrznych;
4) dopuszczenie lokalizowania zabudowy wewnatrz terenu, pod warunkiem usytuowania jej w odlegtosci nie
mniejszej niz 30,0 m od obowiazujacej linii zabudowys;
5) wysoko$¢ zabudowy:
a) do 4 kondygnacji nadziemnych, tj. od 12,0 do 14,0 m do gornej krawedzi elewacji, jej gzymsu
lub attyki i do 18,0 m do najwyzszego punktu dachu,
b) dla dominant — do 20,0 m, przy czym powierzchnia obrysu zewngtrznego §cian dominanty nie moze
by¢ wigksza niz 100,0 m2;
6) dachy dowolne;
7) powierzchnie dzialki budowlanej, z wylaczeniem dzialek pod infrastrukture techniczng i drogi
wewnetrzne nie mniejsza niz 2500,0 m?;
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8)

9)

szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej, z wylaczeniem dziatek pod infrastrukture techniczng i drogi
wewngtrzne nie mniejszg niz 20,0 m;

w przypadku zlokalizowania wolno stojacej malogabarytowej stacji transformatorowej powierzchnie¢
dzialki budowlanej nie mniejszg niz 50 m2.

7. W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych nie podejmuje si¢ ustalen.

(o]

W zakresie szczegétowych zasad 1 warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci nie podejmuje si¢ ustalen.

9. W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy, ustala sig¢:

1)
2)

na terenach 5U, 6U, 8U, 9U zakaz zabudowy w strefie zieleni izolacyjnej;
na terenie 9U zachowanie pasa ochronnego o szerokosci 5,0 m liczac od skraju kanatu cieptowniczego z
obu stron.

10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji infrastruktury techniczne;j:

1)

2)

3)

4)

ustala si¢ dostgp dla samochodéw, z uwzglednieniem §10:

a) dla terenu 1U do terenéw 1KD-L i 13KDW-pp,

b) dla terenu 2U do terenéw 1KD-L, 8KD-L i 9KD-L,

c) dla terenu 3U do terenu 8KD-L,

d) dla terenu 4U do terenéw 8KD-L i 9KD-L,

e) dla terenu 5U do terenéw 3KD-L, 6KD-L, 9KD-L oraz do jezdni polozonej w przedluzeniu
terenu 6KD-L, zlokalizowanej wzdluz odcinka tzw. III ramy komunikacyjnej, poza
potudniowg granica planu,

f) dla terenu 6U do terenéw 1KD-L, 3KD-L i 5KD-L oraz do jezdni zlokalizowanej wzdhuz
odcinka tzw. III ramy komunikacyjnej, poza potudniowg granica planu,

g) dla terenu 7U do terenéw 1KD-L i 5KD-L,

h) dla terenu 8U do terenéw 1KD-L i 4KD-L,

1) dla terenu 9U do terenéw 1KD-L i 4KD-L;

ustala si¢ zapewnienie stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych, w tym dla oséb

niepetnosprawnych, w tacznej ilosci nie mniejszej niz:

a) 5 miejsc postojowych na kazde 100,0 m? powierzchni uzytkowej obiektéw handlowych,

b) 3 miejsca postojowe na kazde 100,0 m? powierzchni uzytkowej biur i urzedéw oraz obiektow
ustugowych, z wyjatkiem handlowych,

c) 37 miejsc postojowych na kazde 100 miejsc w obiektach gastronomicznych, teatrach, kinach, salach
konferencyjnych i widowiskowych,

d) 2 miejsca postojowe na kazde 10 16zek w obiekcie hotelowym,

e) 3 miejsca postojowe na kazdych 10 zatrudnionych;

nakazuje si¢ zapewnienie poszczegdlnych terenéw stanowisk do przetadunku towaréw poza stanowiskami
postojowymi dla samochodéw osobowych;
nakazuje si¢ zapewnienie miejsc postojowych dla roweréw w lacznej ilosci nie mniejszej niz:

a) 2 miejsca postojowe na kazde 100,0 m? powierzchni uzytkowej obiektéw handlowych,

b) 2 miejsca postojowe na kazde 100,0 m? powierzchni uzytkowej biur i urzedéw oraz obiektow
ustugowych innych niz handlowe,

c) 15 miejsc postojowych na kazde 100 miejsc w obiektach gastronomicznych,

d) 5 miejsc postojowych na kazde 100 miejsc w teatrach, kinach, salach konferencyjnych i
widowiskowych,

e) 2 miejsca postojowe na kazdych 10 zatrudnionych;

dopuszcza si¢ roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury technicznej;

nakazuje si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu
do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

na terenie 9U dopuszcza si¢ zachowanie magistrali cieptowniczej, jej przebudowe i remont;

na terenach 5U, 6U i 7U dopuszcza si¢ zachowanie gazociagu, jego przebudowg i remont;

zakaz lokalizacji wolno stojacych stacji bazowych telefonii komérkowej, z wyjatkiem terenu 2U i 9U;

10) ustala si¢ maksymalng wysokos¢ stacji bazowych telefonii komérkowej lokalizowanych na budynkach:

1)

a) do 1/2 wysokosci tych budynkéw na terenie 9U,
b) do 1/3 wysokosci tych budynkéw na pozostatych terenach;

zakazuje si¢ lokalizacji nadziemnych sieci infrastruktury technicznej;

12) dopuszcza si¢ lokalizacje stacji transformatorowych wolno stojacych matogabarytowych lub wbudowanych

w budynki o innym przeznaczeniu, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

11. W zakresie sposobdw i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzenia i uzytkowania terendw nie
podejmuje si¢ ustalen.

12. Ustala si¢ stawke stanowiaca podstawe do okre$lania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokos$ci 30%.
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[o¢]

Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KD-L, 2KD-L, 3KD-L, 4KD-L, SKD-L, 6KD-L, 7KD-L,
8KD-L, 9KD-L, 10KD-GPS, 11KD-D, 12KD-D, 13KDW-pp, dla ktérych obowiazuja ustalenia niniejszego
paragrafu, w zakresie przeznaczenia teren6w:

1) na terenach 1KD-L, 2KD-L, 3KD-L, 4KD-L, 5KD-L, 6KD-L, 7KD-L, S8KD-L, 9KD-L, 10KD-GPS,

11KD-D, 12KD-D ustala si¢ drogi publiczne;

2)  naterenie 13KDW-pp ustala si¢ droge wewngtrzng;

3)  dopuszcza si¢ lokalizacje sieci infrastruktury techniczne;.
W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego zakazuje si¢ lokalizacji ogrodzen, masztéw oraz
nadziemnych sieci infrastruktury technicznej.
W zakresie zasad ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala si¢:

1) uwzglednienie w projektowanym zagospodarowaniu terenu istniejacych drzew oraz nowe nasadzenia
drzew i krzewow, z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

2) utrzymanie i urzadzenie szpaleréw drzew, zgodnie z ust.10;

3) zagospodarowanie zielenig wszystkich wolnych od utwardzenia fragmentéw terendéw, z uwzglednieniem
przepiséw odrebnych;

4) odprowadzenie wéd opadowych do sieci kanalizacyjnej deszczowej,

5) zagospodarowanie odpadéw, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

W zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej nie podejmuje si¢
ustalen.
W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) ustala si¢ lokalizacje akcentéw architektonicznych, zgodnie z rysunkiem planu;
2) zakazuje si¢ lokalizowania reklam, z wyjatkiem umieszczanych na wiatach przystankowych komunikacji
zbiorowe;.

W zakresie parametrow, wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu nie podejmuje si¢
ustalen.

W zakresie granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych nie podejmuje si¢ ustalen.

W zakresie szczegétowych zasad 1 warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci nie podejmuje si¢ ustalen.

W zakresie szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy, ustala si¢ zakaz lokalizacji budynkéw.

10. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury techniczne;j:

1) dla terenu 1KD-L ustala sig:
a) droge klasy lokalnej,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 16,00 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,

c) szeroko$¢ jezdni nie mniejsza niz 6,00 m,

d) lokalizacje chodnika po p6tnocnej stronie jezdni,

e) lokalizacje $ciezki rowerowej, o szerokosci nie mniejszej niz 2,50 m, po potudniowej stronie jezdni,

f) skrzyzowania z 9KD-L, droga lokalng poza pétnocna granicg planu, 3KD-L, SKD-L, 4KD-L,
12KD-D,

g) ochrong i uzupelnienie istniejacych szpaler6w drzew po potudniowej stronie jezdni,

h) dostep dla samochodéw:
- na tereny 2MW, MN/MW, 1U, 1E, 3E i 13KDW-pp nie wigcej niz po 1 zjezdzie,
- 1 zjazdem na drog¢ wewngtrzng, poza pétnocng granicg planu,
- na tereny 1ZP, 7U i 1U/P nie wigcej niz po 2 zjazdy,
- na tereny 6U i 8U nie wigcej niz po 3 zjazdy,
- na tereny 3MW i 2U nie wigcej niz po 4 zjazdy,
- na teren 9U — nieograniczong ilo$cia zjazdow;
2) dla terenu 2KD-L ustala sig:
a) fragment pasa drogi klasy lokalnej, potozonej poza granica planu,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych, jak na rysunku planu;
3) dla terenu 3KD-L ustala si¢:
a) drogg klasy lokalne;j,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 16,50 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,

c) szerokos¢ jezdni nie mniejsza niz 6,00 m,

d) lokalizacje chodnika po zachodniej stronie jezdni,

e) lokalizacje chodnika o szerokoS$ci nie mniejszej niz 2,25 m, po wschodniej stronie jezdni,

f) skrzyzowanie z 1KD-L,

g) wzdtuz terenéw 5U i 6U lokalizacj¢ szpaleréw drzew po obu stronach jezdni;

h) zachowanie istniejacych kolektoréw: sanitarnego o srednicy @1000 i deszczowego o $rednicy
?1800;

4) dla terenu 4KD-L ustala si¢:
a) drogg klasy lokalne;j,
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b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 30,00 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,

c) szeroko$¢ jezdni nie mniejszg niz 6,00 m,

d) lokalizacje chodnika o szeroko$ci nie mniejszej niz 3,00 m, po zachodniej stronie jezdni,

e) lokalizacje $ciezki rowerowej o szerokos$ci nie mniejszej niz 3,00 m, po wschodniej stronie jezdni,

f) skrzyzowanie z 1KD-L,

g) lokalizacje¢ szpaleréw drzew po obu stronach jezdni,

h) dostep dla samochodéw do terenu 2U/P poprzez 2 zjazdy na teren 3Z i drogi wewngtrzne na tym
terenie;

5) dla terenu SKD-L ustala sig:
a) droge klasy lokalnej,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 19,50 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,
c) szeroko$¢ jezdni nie mniejsza niz 6,00 m,
d) lokalizacje chodnikéw po obu stronach jezdni,
e) dopuszczenie zakonczenia chodnika po wschodniej stronie jezdni wej$ciem na teren 17,
f) skrzyzowanie z 1KD-L,
g) lokalizacje¢ szpaleréw drzew po wschodniej stronie jezdni;
6) dla terenu 6KD-L ustala si¢:
a) fragment pasa drogowego planowanej poza granicami planu drogi klasy lokalnej, tzw. ulicy
obstugujacej, usytuowanej wzdtuz tzw. Il ramy komunikacyjnej,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych, jak na rysunku planu,
c) szeroko$¢ jezdni nie mniejsza niz 6,00 m,
d) lokalizacje chodnika po p6tnocnej stronie jezdni,

e) skrzyzowania z 7KD-L i 9KD-L;
7) dla terenu 7KD-L ustala sig:

a) fragment pasa drogowego planowanej poza granicami planu drogi klasy lokalnej, tzw. ulicy
obstugujacej, usytuowanej wzdtuz tzw. Il ramy komunikacyjnej,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych, jak na rysunku planu,

c) szerokos¢ jezdni nie mniejsza niz 6,00 m,

d) lokalizacj¢ chodnika po péinocnej stronie jezdni,

e) skrzyzowanie z 6KD-L i 9KD-L,

f) zakaz dostepu dla samochodéw do przylegtego terenu,

g) zachowanie istniejacych kolektoréw: sanitarnego o srednicy @1000 i deszczowego o $rednicy
?1800;

8) dla terenu 8KD-L ustala sig:
a) droge klasy lokalnej,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 14,00 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,
c) szeroko$¢ jezdni nie mniejsza niz 6,00 m,

d) lokalizacj¢ chodnikéw po obu stronach jezdni,

e) skrzyzowanie z 9KD-L,

f) uzupelnienie szpaleru drzew zlokalizowanego po péinocnej stronie jezdni;

9) dla terenu 9KD-L ustala si¢:
a) drogg klasy lokalne;j,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 18,00 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,

c) szeroko$¢ jezdni nie mniejszg niz 6,00 m,

d) lokalizacje chodnikéw po obu stronach jezdni,

e) skrzyzowania z 1KD-L, 8KD-L oraz 7KD-L i 6KD-L,

f) zachowanie i uzupelnienie istniejgcych szpaleréw drzew;

10) dla terenu 10KD-GPS ustala si¢:

a) droge klasy gléwnej ruchu przyspieszonego, fragment drogowego wezta ,,Naramowicka”
przeznaczony dla pieszych i rowerzystow,

b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych, jak na rysunku planu,

c) szerokos¢ chodnika nie mniejsza niz 5,00 m,

d) szerokos¢ $ciezki rowerowej przebiegajacej na kierunku pétnoc-potudnie nie mniejsza niz 2,00 m;

11) dlaterenu 11KD-D ustala si¢:
a) droge klasy dojazdowej,

b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 12,50 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,
c) lokalizacje chodnika po zachodniej stronie jezdni,
d) lokalizacje¢ wylacznie jednego zjazdu na droge wewnetrzng na terenie 3Z;

12) dlaterenu 12KD-D ustala si¢:
a) droge klasy dojazdowej,
b) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 9,00 m z poszerzeniami, jak na rysunku planu,
c) skrzyzowanie z 1KD-L,
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d) plac do zawracania na zakonczeniu jezdni,
e) lokalizacje chodnikéw po obu stronach jezdni;

13) dlaterenu 13KDW-pp ustala si¢:
a) lokalizacje parkingu,
b) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych, jak na rysunku planu,
c) dostep dla samochodéw 1 zjazdem do terenu 1KD-L oraz 1 zjazdem do przedtuzenia terenu 1KD-L

poza obszarem planu;

14) nakazuje si¢ lokalizowanie nowych drég w powiazaniu z istniejacymi lub projektowanymi, zgodnie z
ustaleniami planu;

15) zakazuje si¢ wyznaczania miejsc postojowych dla samochodéw na terenach drég publicznych;

16) dopuszcza si¢ przystosowanie drog klasy L do prowadzenia komunikacji zbiorowej autobusowej;

17) dopuszcza si¢ lokalizacje dodatkowych, innych niz ustalone planem, elementéw uktadu komunikacyjnego,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

18) dopuszcza si¢ roboty budowlane w zakresie sieci infrastruktury technicznej;

19) nakazuje si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym oraz zapewnienie dostepu
do sieci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

11. W zakresie sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzenia i uzytkowania terenéw nie
podejmuje si¢ ustalen.
12. Ustala si¢ stawke stanowiacg podstawe do okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 30%.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$§¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
Z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Stosownie rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, okre$lenie warto$ci rynkowej nieruchomosci polega na okresleniu warto$ci prawa wlasnosci

lub innych praw do nieruchomosci.

Wedlug ww. rozporzadzenia, do okre§lenia warto$ci rynkowe;j stosuje si¢ podejscie:

. poréwnawcze,
. dochodowe,
. mieszane.

W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢:

. metode¢ poréwnywania parami,
. metode¢ korygowania ceny $redniej,
. metode¢ analizy statystycznej rynku.

Metoda poréwnywania parami — poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny Sredniej — do poréwnania przyjmuje si¢ z rynku wiasciwego, ze wzgledu na potozenie
przedmiotowej nieruchomos$ci, co najmniej kilkana$cie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okre$la si¢ w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Metoda analizy statystycznej rynku — przyjmuje si¢ zbiér cen transakcyjnych wilasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okres$la si¢ przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

W podejsciu mieszanym stosuje si¢ metod¢ pozostatosciowa, metode kosztow likwidacji albo metod¢ wskaznikéw
szacunkowych gruntu. Jezeli czesci sktadowe nieruchomosci przeznaczone sg do rozbidrki, przy szacowaniu wartosci
nieruchomosci stosuje si¢ metod¢ kosztéw likwidacji.
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