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Prognoza shutkow finansowych uchwalenia misjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy " w Opolu

1. Wstep

1.1. Przedmiot i cel prognozy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego stuzy przedstawieniu w kategoriach ekonomicznych tworzonego prawa miejscowego
i moze pomoc wiadzom samorzadowym gminy realistycznie spojrzeé na mozliwo$é jego realizacii.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wplywa na wartos¢ nieruchomoséci
znajdujgcych sie w granicach opracowania poprzez zmiane ich funkcji, sposobu uzytkowania
lub w zwigzku z budowg na jego podstawie uzbrojenia terenu. W zwigzku z realizacjg ustalens planu
gmina ponosi wydatki zwigzane m.in. z realizacjg infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan
wlasnych gminy, wykupem nieruchomosci (pod drogi publiczne), a takze kosztami sporzgdzenia planu
miejscowego. Opracowanie to ma za zadanie wskazaé parametry wzrostu lub obnizenia wartosci
nieruchomosci, a co za tym idzie ma okreslic wplyw ustaler planu miejscowego na dochody witasne
i wydatki gminy. Dane dostarczone przez prognoze skutkéw finansowych postuzg gminie
do sformutowania zalecen dotyczacych realizacji planu,

Celem prognozy jest okreslenie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy jednak zauwazyé, e prognoza finansowa jest opracowaniem sporzgdzonym
na potrzeby projektu planu migjscowego w granicach jego opracowania, stanowi globalny szacunek
finansowy i nie jest tozsama z wycena warto$ci poszczegdlnych skutkow, tym bardziej, ze trudno jest
wiasciwie oszacowad skutki realizacji ustalen planu, ktére nastapi¢ moga w dalekiej przysztosci, albo
w ogdle nie nastgpié. Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyiny w Opolu w wyroku z dnia
7 listopada 2013 r. (sygn. akt I! SA/Op 128/13): ,Prognoza skutkéw finansowych pefini funkcje
informacyjng i nie przesgdza o ograniczeniu wysokosci odszkodowania w przysziosci, o ktore
wnioskowathy uprawniony podmiot w frybie art. 36 ustawy. Nawet bledne wyliczenie w prognozie
skutkdw finansowych, dolyczace odszkodowarn, nie stanowi okolicznosci dyskwalifikujacej uchwate
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyliczenia hipotetyczne wartosci
przedstawione w prognozie, nie stanowig elementu objetego zasady procedury planistyczne).”

1.2. Podstawy prawne

Uchwale nr LXX/1230/23 Rady Miasta Opola z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie przystapienia
do sporzgdzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy 1II" w Opolu
podjgto woparciu oart. 14 wust. 1, 2 i 4 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, Zgodnie z art. 17 pkt 5 cytowanej ustawy opracowano prognoze

skutkdw finansowyeh uchwalenia planu migjscowego uwzgledniajacg zapisy art. 36.
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Zakres prognozy finansowej okreslony jest w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.. poz. 2404}, Z zapisdw §10 rozporzadzenia
wynika, iz dokument ten powinien zawieraé:

~ prognoze wplywu ustalen migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, wtym na wplywy z padatku od nieruchomaoéci i inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomosciarni gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36
ustawy,

- prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadari
whasnych gminy,

- wnioski | zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

misjscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

W opracowaniu prognozy skutkéw finansowych uwzgledniono zapisy nastepujgcych zZrédet
prawa;

— Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. Y.z 2023 r. poz. 977 z pozn. zm.),

~ Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r.. poz. 2404},

— Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomodciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
Z poZn. zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

-~ Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdzn, zm.),

— Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne {Dz. U.z 2022 r. poz. 1385 z péZn. zm.),

— Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2021 r. poz. 1390),

— orzecznictwa sgddéw administracyjnych.
1.3. Metody pracy

Metody pracy przyjete do opracowania prognozy finansowej oparte sg o szczegdtowe analizy
materiatow  Zrédlowych, Podstawowym Zrédiem informacji jest projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy |II” w Opolu, sporzgdzony na podkladzie kopii mapy
zasadniczej oraz mapy ewidencji gruntéw i budynkéw. Na bazie materialéw geodezyjnych oraz danych
zawartych w systemie informacji przestrzennej opracowanc analize wlasnosciows, kidrej celem byio
zbadanie aktualnej struktury wladania gruntami na terenie opracowania.

Materiaty wyjéciowe do prognozy skutkéw finansowych stanowi Studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwalg Rady Miasta Opola
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nr LXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r. oraz wszelkie dane dostepne w systemie informacji przestrzennej
i statystyczne, gromadzone przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Po opracowaniu projektu  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Czarmnowasy II' w Opolu mozliwe byto przeanalizowanie, ktére grunty zmieniajg przeznaczenie
i w jakim kierunku. Efektem przeprowadzonych analiz bylo ckreélenie, jak docelowo bedzie wygladata
struktura wtasnoéci oraz ktére nieruchomosci beda we wiadaniu gminy i jakie koszty bedg zwigzane
z realizacjg na nich ustalen miejscowego planu.

Wsréd analizowanych skutkow zwigzanych z uchwaleniem planu nalezy wymieni¢ skutki
prawne, dochody, wydatki, zmiany wartosci nieruchomosci, w tym wzrost albo obnizenie wartosci.
Analizowane skutki prawne wynikajg z:

— zasady gospodarowania nieruchomoscia objetg planem migjscowym,
— wprowadzenia ograniczen wynikajacych z zasad ochrony $rodowiska przy korzystaniu

Z nieruchomosci,

— ustalenia warunkow zabudowy | zagospodarowania nieruchomosci.

Analizowane dochedy gminy wynikajg z:
— zmiany przeznaczenia gruntow i zwigzanych z tym dochodéw gminy Opole,
- tytulu obrotu nieruchomosciami wchodzacych w sklad gminnego zascbu nieruchomosci,
— podatkéw lokalnych od nieruchomosci,
— oplat za uzytkowanie wieczyste gruntow,
— optat planistycznych, podatkéw od czynnoéci cywilno-prawnych,
— oplat adiacenckich z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podziaidw nieruchomoéci oraz

scalen i podzialéw nieruchomosci.

Analizowane wydatki gminy zwigzane sg z:

— wykupem gruntéw pod tereny komunikacji i infrastruktury,

~  Kkosztami scalen i podziatow nieruchomoéci wynikajgcych z zapisdw planu miejscowego,

—  kosztami budowy infrastruktury w zakresie nalezgcym do zadan wiasnych gminy, zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - zadania whasne gminy
— oplaty iodszkodowania zwigzane =z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci
wynikajace z ustalen planu miejscowego,

- kosztami zwigzanymi z obslugg procesu inwestycyjnego, w tym kosztami opracowania planu,

wykonania wycen dla ustalenia réznych rekompensat i nabycia nieruchomosci.
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Tabela 1 Skutki finansowe

rotizaj skutkow nastepstwa finansowe forma i warunki realizacji
uniemozliwienie badz istotne wykupienie
Zogigzlgﬁsmgst?ﬁy:;ig?b gmina na wniosek wlasciciela lub
dotychczasowy lub zgodny odszkodowanie uzytkowr:l;g O\foszs;?grﬁadokonwe
z dotychczasowym y
przeznaczeniem przyznanie nieruchomosc
Zamiennej
. P . jezeli wiasciciel lub uzytkownik
V\:&;Frﬁgvéfl?nféﬁizanfyrggg;y wieczysty sprzeda nieruchomo$é
zmnigjszenie warto$ci a wartosci awe dhu s?tanu rge d wokresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
nieruchomosci uch\a?talenier?] lanu P plan miejscowy lub jego zmiana staly sig
e P ohowigzujgce | wystapi z roszczeniem
miejscowegoe do grminy

gmina ustala stawke procentowa
do optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomaosci w zwigzku
Z uchwaleniem planu migjscowego —
jezeli whasciciel lub uzytkownik

; : . pobranie przez gming optaty A . o
zwuggszenle Wa'l't(.)SCl jednorazowe ,oplata WIECZYSty sprzeda nlerpchomqsc
nieruchomosci lanistyozna® w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktdrym
P y plan miejscowy lub jego zmiana staly sie

obowigzujace (optata planistyczna nie
moze byé wigksza niz 30% wzrostu
warto$ci nieruchomosci na skutek
- uchwalgnia planu)
jezeli plan miejscowy obejmuje obszary
wymagajgce scalen i podzialéw gmina
podejmie uchwate o przystgpieniu
scalenia i podziaty pobranie przez gmine optat do scalenia, podziatu araz o oplatach
nieruchomosci adiacenckich adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek scalenia
i podzialu wynikajacych z ustalen planu
migjscowego
budowa infrastruktury jezeli gmina podejmie uchwate
techniczne] w zakresie zadan o optatach adiacenckich z tytutu wzrostu
wtasnych gminy pobranie przez gmine oplat warto$ci nieruchomosci, na skutek
{art. 7 ustawy z dnia 8 marca adiacenckich wybudowania urzadzen infrastruktury
1990 1. 0 samorzgdzie technicznej pobiera optate od wiasciciela
e GMinYM) b b Uzytkownika wieczystego

Zrédio: opracowanie whasne

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wiaéciciele
i uzytkownicy wieczyéci, dla ktérych korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesci w dotychczasowy
sposéh lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig niemozliwe bgdz istotnie ograniczone
ustaleniami planu miejscowego, mogg zadad od gminy:
— odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
— wykupienia nieruchomosci lub jej czesai.
Realizacja tych roszczen moze nastapi¢ w drodze zaoferowania przez gming wiascicielowi

lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamienneg;.
Jezeli, w zwigzku z ustaleniami planu migjscowego, warto$é nieruchomosci ulegla obnizeniu,

a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc¢ i nie skorzystat z wiw praw moze zgdac

od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
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Jednorazowa oplata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomodci (optata planistyczna) wymagana
jest w sytuacji, kiedy wiasciciel lub uzytkownik nieruchomoéci zbywa te nieruchomos¢é. Oplata
ta, bedgca dochodem wlasnym gminy nie moze byé¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomoéci.

Zarowno odszkodowanie z tytutu obnizenia, jak | optata jednorazowa z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci stosowana jest w terminie 5-ciu lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana
staly sig obowigzujace tzn. nie wczesniej niz po uptywie 14 dni od dnia ogfoszenia w dzienniku
urzedowym wojewodztwa (art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Oplata planistyczna jest obligatoryjna. Jednak fakt jej powstania determinowany jest koniecznoscia
zaistnienia zdarzeh (musi nastapi¢ zbycie nieruchomosci). Zaréwno wzrost, jak i obnizenie wartosci
musi nastgpi¢ na skutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do wzrostu
lub cbnizenia wartosci nieruchomosci nie wlicza sie zmian wartodci wynikajgcych z innych przyczyn
niz ustalenia planu, nawet, jezeli sg przez plan spowodowane.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako element prawa miejscowego jest
jednym z najsilniejszych czynnikéw  ksztattujacych wartod¢ nieruchomesdci  gruntowych.
Do podstawowych czynnikéw majgcych wptyw na ich warteéé naleza:

— przeznaczenie terenu,
— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkgji,
— lokalizacja danej funkcji w stosunku do elementéw uksztattowania przestrzennego

(np. do terendw rekreacyjno-wypoczynkowych),

— ograniczenia wynikajace z zasad ksztattowania ladu przestrzennego (np. rodzaj zabudowy),
— przewidywany zakres infrastruktury technicznej,

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegolnych terendw.

W zaleznosci od rozstrzygnie¢ ustalen poszczegdlnych  miejscowych  plandw
zagospodarowania przestrzennego mozna wyrozni¢ nastepujgce przypadki wzrostu wartosci:

— zmiana terendéw niezurbanizowanych na zurbanizowane (np. z funkcji rolnych na tereny
budowlane),

-~ wtedy, gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomos¢ uzyskala przeznaczenie bardzigj
dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajgcym uchwalenie planu (np. nieruchomos$é
o funkgcji mieszkaniowej uzyskata funkcje migszkaniowo-ustugoway),

- w przypadku korzystnej lokalizacji funkcji na terenach sgsiadujgeych (np. w poblizu terendw
zwigzanych z obsiugg fudnosci),

- gdy =zachodzg korzystne zmiany urbanistyczno-architektoniczne okreslajace zasady
ksztattowania form przestrzennych,

- w przypadku korzystnych ustalelt dotyczgcych przewidywanego zakresu uzbrojenia
i wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej i spotecznej, ktére zwigkszajg
wartoéé nieruchomosci gruntowych.

5.9z24
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Ustalenia poszczegdlnych planéw miejscowych moga spowodowad réwniez zmnigjszenie
wartoéci nieruchomosci. Miatoby to miejsce w sytuacji:
- lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej ucigzliwego przemysiu,
- lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkeji mieszkalnej drogi tranzytowej,
— obnizenia walordw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci,
— wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomoséci na skutek np. wprowadzenia
obszarow chronionych.

Analiza skutkdw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okreslenia korzyéci ~
dochodow, jakie moze uzyskaé miasto | wydatkow, ktére musi ponie$é w okresie transformacji terendw
objetych planem. Zakres analizy obsjmuje skutki bezposrednie zwigzane ze wzrostem wartosci gruntow
i posrednie zwigzane z obcigzeniami miasta, bedace nastepstwem uchwalenia planu, & zwiazane
z transformacja terenu w zakresie zadarn wlasnych gminy, w tym z budowg infrastruktury technicznej.
Podkredlié jednak nalezy, Ze sg to dane jedynie informacyjne, ktorych wchwili opracowywania
i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie mozna oszacowad w sposéb
pewny, jednoznaczny i niezmienny.

Optate adiacenckg z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania
infrastruktury technicznej moze ustalié prezydent miasta w drodze decyzji, kazdorazowo po stworzeniu
warunkéw do podlaczenia nieruchomoéci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkow do korzystania z wybudowane] drogi, Wysoko$¢ stawki procentowe] optaty
adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci przed wybudowaniem

infrastruktury i po wybudowaniu infrastruktury; ustala jg rada gminy w drodze uchwaty.

5.10z24

sy
[
o
RS
oo
[rifyy



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowgsy /1I" w Opolu

2. Charakterystyka terenu

Przedmiotem prognozy jest obszar o powierzchni okoto 87 ha. Granice analizowanego terenu
wyznaczaja:

!

od wschodu: granica dziatki ewidencyjnej 371/84 k.m. 4, obreb Czarnowasy,

|

od péinocny: ulica Wolnoéci, ulica Krzyzowa, polna droga na dzialce ewidencyjnej 82 k.m. 4,
obreb Czarnowasy,
— od zachodu: ulica Wiadystawa Jagietly,

— od potudnia: rzeka Mala Panew.

Granice obszaru objetego analizg odzwierciedla rysunek planu bedacy czescig dokumentacii

planistycznej oraz Rys. 1.

Zrédto: opracowanie wiasne

Obszar usytuowany jest w potnocnej czesci Opola w obrebie Czarnowasy. Na analizowanym
obszarze wystepujg przede wszystkim grunty rolne i tgki, tereny nadrzeczne uzytkowane rolniczo oraz
tereny zabudowane wzdiuz ul. Wtadystawa Jagietty, ul. Wolnoécii ul. Krzyzowej. Przy rzece Mata Panew
znajduje sie ujecie wod technologicznych Elektrowni Opole. Obszar objety analizg zostat wigczony do
Opola w 2017 r.

s.11z24
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestizennego ,Czamowasy i" w Opolu

Tereny przylegte do obszaru analizowanego, istotne w kontekscie kontynuacii

zagospodarowania przestrzennego oraz ustalenia wymagan dotyczacych zabudowy to:

I

od potnocy: tereny zabudowy w rejonie ulicy Wolnogci i ulicy Krzyzowej oraz tereny rolne
od wschodu: tereny rolne,

od potudnia: tereny nadrzeczne i rolne za rzekg Mata Panew,

od zachedu: tereny zabudowy w rejonie ulicy Wtadystawa Jagistly oraz tereny rolne.

Badany obszar nie ma ohowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Realizacja inwestycji moze nastepowaé w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.

Przestankami do podjecia uchwaly w sprawie przystapienia do sporzgdzenia projektu

migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy 11" w Opolu byfa:

potrzeba opracowania planu miejscowego na terenach, kidre jeszcze nie maja ustalonych
zasad zagospodarowania terenu (wniosek zawarty w Ocenie aktualnosci studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego craz migjscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na obszarze Opola przyjete] Uchwalg nr XXXVII/737/17 Rady Miasta Opola
zdnia 26 stycznia 2017 r.), a pozostawienie mozliwosci realizacji inwestycji na zasadach
ustalanych w decyzjach o warunkach zabudowy nie gwarantuje zachowania tadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, zabezpieczenia przestrzeni dla inwestycji
publicznych, a takze moze by¢ przyczyng wielu konfliktoéw przestrzennych,

potrzeba uwzglednienia zapiséw Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola,

uregulowanie przeznaczenia terenéw w zwigzku z ruchem inwestycyjnym oraz w odpowiedzi
na wnioski 0 sporzgdzenie planu miejscowego,

koniecznoéé wprowadzenia odpowiednich zapiséw regulujgcych sposob zagospodarowania
i zabudowy terenéw, w tym okreslenie wskaznikéw urbanistycznych (m.in. maksymaing
i minimalng intensywno$¢ zabudowy, wskaznika miejsc postojowych, udzialu powierzchni
biologicznie czynnej) dla potrzeb inwestycyjnych.

Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola {Uchwala

nr LXVI1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018r) dla granic opracowania planu,

kiore zlokalizowane sg w jednostce urbanistycznej nr 13 - Czarnowasy, przewiduje strefe

mieszkaniowa 13.1.M oraz strefe zieleni i wéd powierzchniowych 13.7.Z jako gitowny kierunek

przeksztalcen,

Przyjete w planie migjscowym przeznaczenia terenu sj zgodne z ustaleniami Studium

uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowgsy III” w Opolu

Rys. 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem projektu
miejscowego planu zagospodarowania
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3. Stan prawny nieruchomosci

Powierzchnia gruntow objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Czarnowasy llI” w Opolu wynosi okolo 87 ha. W tabeli 2 przedstawiono rodzaje
witasnosci wystepujace na terenie objetym projektem planu miejscowego. Struktura wiasnoéci zostata
sporzgdzona w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca

2021 r. w sprawie ewidencji gruntdw i budynkow.

Tabela 2 Struktura wlasnosci

Kategoria wiasnosci Powierzchnia (a) Udziat (%)
nieruchomosci Skarbu Paristwa (jednostka gospodarujaca wodami) 5206 6,0%
nieruchomosci gminne 17,3 ' 1,3%
nieruchomosci powiatu 431 0,5%
nieruchomosci Skarbu Parstwa (gospodarowanie — Prezydent o < N
; 18,2 0,2%
MiastaOpola) I
n|eruc_hompsc| Skarbu Panstwa — panstwowe jednostki 204 0.2%
organizacyjne = e R~
nieruchomoséci Skarbu Panstwa — jednoosobowe spétki Skarbu 108,3 12%
| Pafstwa , -y
nieruchomoéci Skarbu Paristwa — panstwowe osoby prawne 2833 ‘ 3.2%
nieruchomosci samorzadu wojewddztwa 4311 1. 4.9%
nieruchomosci oséb fizycznych 7056,2 80,9%
nieruchomosci spolek prawa handlowego 127,0 1,5%
| Suma 87255 a 100%
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czamowasy III” w Qpolu

Zrédio: opracowanie wlasne

Z tabeli 2 wynika, ze najwicksza czesé nieruchomosci stanowi wlasnosé osdb fizycznych

{80,9%}. Drugie pod wzgledem wielkoéci sa tereny nalezace do Skarbu Parstwa. Zatgcznik nr 1

obrazuje ustalenia projektu planu z uwzglednieniem struktury wiasnosciowsj.

4. Przeznaczenie terenéw w projekcie planu

W projekcie planu uwzgledniono istniejace uwarunkowania terenu oraz zapisy Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opela. Projekt przewiduje przede

wszystkim przeznaczenie terenu na tereny rolnicze (Tabela 3). Szczegdlowy opis ustalen dla kazdego

z terendw znajduje sie w czesci tekstowe] projektu planu.

Tabela 3 Struktura przeznaczen terenu

Symbol ' . Powlerzchnia Udziat
terenu Przeznaczenie terenu [a] [%]
C oo |teren zabudo@uﬁqieszkaniowej jednorodzinnej o
MNW wolnostojacej 1879 2,2%
MN-U teren zabudowy mleg.zkamowej jednorodzinngj lub 397.7 46%
zabudowy uslugowej __
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
MN-MW-U | zabudowy mieszkaniowej wieloredzinnegj lub zabudowy 366,4 4,2%
| ustugowej . - ]
u teren zabudowy ustugowej 561,3 6,4%
u-zp teren zabudowy ustugowej lub zieleni urzadzonej 113,6 1.3%
ZP teren zieleni urzadzonej 4537 5,2%
L teren lasu 814,1 9,3%
RN teren rolnictwa z zakazem zabudowy 4605,3 52,8%
WS teren wod powierzchniowych $rodlgdowych 4281 4.9%
IKP teren pompowni Sciekow 1.6 0,02%
wu teren ujecia wody 2458 2,8%
KDZ teren drogi zbiorczej 339,6 3.9%
KDL teren dregi lokalnej 547 0,6%
KDD teren drogi dojazdowej 80,7 0,9%
KR teren komunikacji drogowe] wewnetrzng 63,3 0,7%
KP teren komunikagji pieszo-rowerowej 11,8 0,1%
SUMA 8725,5 100%

Zradio: opracowanie wlasne na podstawie projektu planu

s. 14224




Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy IlI" w Opolu

W  strukturze przeznaczen, wediug projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego ,Czarnowasy III" w Opolu dominujg tereny rolnicze (52,8%) oraz tereny zabudowy

ustugowej (6,4%).

Rys. 3 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Czarnowasy I w Opolu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO "CZARNOWASY II"WOPOLU 5™

=

Zrédio: rysunek projektu planu
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia mlejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czamowgsy 1" w Opolu

5.2. Analiza zmiany wartosci gruntow

Uchwalenie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy IlI” w Opolu
bedzie miatc wplyw na zmiane wartosci czeéci nieruchomosci polozonych w jego granicach.
Spowodowane to bedzie m.in. faktem ustalenia przeznaczenia terenu admiennego niz dotychczasowy
faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci. Sytuacja zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomoséci bedzie dotyczyla czesci gruntdw przeznaczonych na tereny rolnicze. Zgodnie
z ustaleniami planu niektére nieruchomosci uzyskajg przeznaczenie bardziej dochodowe w poréwnaniu
z okresem poprzedzajacym uchwalenie planu ze wzgledu na przeznaczenie gruntéw niezabudowanych
na powyzsze przeznaczenia terendw. Projekt planu wprowadza korzysine zmiany urbanistycznho-
architektoniczne okreslajace zasady ksztattowania form przestrzennych, tj. umozliwienie rozwoju nowej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Przewidziano réwniez korzystne ustalenia dotyczace
przewidywanego zakresu uzbrojenia iwyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej
i spolecznej, ktére zwiskszajg wartodé nieruchomosci gruntowych, a mianowicie okreslono zasady
obsiugi  komunikacyjnej, zasady rozbudowy i budowy systemédw infrastruktury technicznej,
wprowadzono szeroki zakres ustug.

Zmnigjszenie wartoéci nieruchomosci zwiazane bedzie przede wszystkim z przeznaczeniem
czesci gruntéw mieszkaniowych na poszerzenie istnigjgcych paséw drogowych lub budowe nowych
drég. Wprowadzone zostang zatem pewne ograniczenia w korzystaniu z tych nieruchomoéci.

5.3. Analiza wydatkéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazad¢, iz na wydatki
gminy zwigzane 2z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Czarnowasy lII" w Opolu wplyw mogg mieé obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury, tj. nowych drog publicznych (1KDZ, 1KDD, 2KDD, 4XDD, 1KP, 2KP} oraz infrastruktury
wodno-kanalizacyjnej. Ponadto, kosztem po stronie gminy bedzie nabycie nieruchomoéci dla realizacji
powyzszych celdw publicznych.

Wystapig tu koszty zwigzane z zado$éuczynieniem za uniemoziiwienie badz istotne
ograniczenie korzystania z nigruchomoséci w sposdb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem.

Na wydatki gminy wplyng rowniez obcigzenia finansowe zwigzane z odszkodowaniami
wynikajacymi ze zmiany wartosci gruntdéw przed i po zmianie przeznaczenia w wyniku uchwalenia
migjscowego planu i wystepujace w przypadku, gdy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa

nieruchomos¢ w okresie pigciu lat od dnia, w ktorym plan stat sig ohowigzujacy.

5.20224
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia misjscowego pianu zagospodarowania przestrzennego ,Czarnowasy " w Opolu

5.4. Analiza dochodow gminy

Zgodnie z przyjgtymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazad,
iz na dochody gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Czarmowasy lil” w Opolu wplyw moga mieé:

roczny podatek lokalny za grunty,

optaty adiacenckie z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podzialow nisruchomoscei oraz
scalen i podziatdéw nieruchomosci,

~ podatki od czynno$ci cywilno-prawnych,

- optaty planistyczne na terenach 3MN-U 4MN-U, 1MN-MW-U, 2MN-MW-U, 2U, 3U, 4U, 5U
w wysokosci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Na pozostalych terenach stawke procentowg ustalono w wysokosci 0%, ze wzgledu nato, iz sg
to tereny juz zabudowane i zagospodarowane uwzgledniajace istniejacy stan zagospodarowania
terenu, na ktérych nie dochodzi do zmian przeznaczenia i zmian wartosci nieruchomosci. Tereny
rolnicze, infrastruktury technicznej, drég publicznych i wewnetrznych, stanowia tereny na ktdrych nie
hedzie wystepowat wzrost wartoéci nieruchomosci lub tez docelowo powinny staé sie wlasnoscig gminy.
Dla terendw tych nie bedzie pobierana optata planistyczna.

6. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
6.1. Koszty budowy infrastruktury technicznej

Teren objety projektem planu jest czeSciowo zabudowany i wyposazony w infrastrukture
techniczna. Koszty generowane bedg gloéwnie poprzez budowe i rozbudowe infrastruktury
wodociagowej, kanalizacji sanitarnej.

W zestawieniu ujeto réwniez koszty infrastruktury wodociggowsj | kanalizacji sanitarnej
w drogach wewnetrznych {oznaczenie KR). W tych terenach zakiada sie jednak wspéifinansowanie
inwestycji przez wtaécicieli prywatnych.

Koszt kanalizacji deszczowej zostat ujety w zakresie planowane] budowy i rozbudowie
infrastruktury drogowe;.

Tahela 5 Prognozowane koszty budowy infrastruktury technicznej

rodzaj infrastruktury diugosc {m) Srednica () orientacyjny koszt (zf}

dociadi 500 110 300 000
wadociag 1000 200 600 000
kanalizacja sanitarna 1000 200 650 000
1000 90PE 250 000
przepompownia kan. sanitarnsj 1 kpl _ 500 000

zbiorcza '

Razem Koszty (z1): 2 300 000
Zrodto; opracowanie wiasne
s.21z24
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czarmowasy " w Opolu

W zakresie infrastruktury energetycznej (Tabela 6) przyjeto do zadarh wiasnych miasta,
finansowanie tylko oéwietlenia ulic i placéw (art.18 ust.1 pkt 3, ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne). Sieci elektroenergetyczne i gazowe wraz z urzadzeniami (budowa, modernizacja
i utrzymanie) nie obciazaja budzetu gminy.

Tabela 6 Prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej

Lp. Rodzaj infrastruktury Liczba (szt.) Cena za szt. (zf) Orientacyjny koszt (zf)
1, 1KDZ 52 598 000
2. 1KDD 11 126 500
3. 2KDD 6 11500 69 000
4, 4KDD 2 23000
5. 1KP 2 23000
8. 2KP 4 46 000
Calosciowy prognozowany koszt o$wietlenia [z1]: 885 500

Zrédio: opracowanie wtasne

Do oszacowania kosztow budowy infrastruktury energetycznej przyjeto nastepujace zatoZenia:
a) punkty oswietleniowe (latarnie) zostaty rozmieszczone w odlegtosci srednio co 30,0 m,
b) liczha w szt. infrastruktury energetycznej (latarni) zostata ustalona indywidualnie dia kazdego
odcinka drogi.

Z Tabeli 6 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej
wynoszg okolo 885 500 zt. Podana w pregnozie (tabela 6) liczba infrastruktury energetycznej jest
szacunkowa, a w zwigzku z tym ostateczna kwota jest kosztem orientacyjnym, ktérej rzeczywista
wysokosé bedzie uzalezniona miin. od akfualnych na dzieh realizacji inwestycji stawek cen
jednostkowych oraz  wynikéw przeprowadzonych procedur zamdwieri publicznych. Przed
przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy opracowaé szczegdlowy projekt rozmieszczenia

{rozbudowy) infrastruktury energetycznei, co pozwoli na dokltadne okreslenie kosztéw.
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6.2. Koszty budowy uktadu komunikacyjnego

Wydatki zwigzane z budowg infrastruktury drogowej okreslono wskaznikowo, przy czym
wielko$¢ poszezegdlnych elementdw odczytano z cyfrowe] wersji projektu planu migjscowego
i projektowanego ukladu komunikacyjnego na terenie objetym planem. Zestawienie prognozowanych
kosztow budowy ukladu komunikacyjnego przedstawiono w Tabeli 7.

Tabela 7 Prognozowane koszty budowy ukladu komunikacyjnego

e L
1KDZ ‘ o 9578 640
1. jezdnia 7567,00+1371,00% 780,00 6 971 640
ciag pieszo-rowsrowy 10 428,00 250,00 2807000
1KDD 1448 380
5 jezdnia 1872,00 545,00 1020 240
chodnik 596,00 215,00 128 140
ciag pieszo-rowerowy 1 200,00 250,00 300 000
2KDD 759 490
3 jezdnia 1 104,00 545,00 601 680
chodnik 734,00 215,00 157 810
4KDD 260 020
4. jezdnia 384,00 £45,00 209 280
chodnik 236,00 215,00 50 740
1KP 111 726
> jezdnia | 205,00 [ 545,00 111725
2KP : 307 925
° jezdnia | 565,00 | 545,00 307 925
N T Rezem prognozowans koszy dia ukiadu komunikacyinego [l | 12468180

Zrédio: opracowanie wtasne

Z Tabeli 7 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy uktadu komunikacyjnego wynosza
okoto 12 466 180 zk. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze jest to koszt budowy docelowych rozwigzan
komunikacyjnych, a ich realizacja moze przebiegaé etapami wediug harmonogramu okreslonego na
wiele lat. Dlatego tez podana kwota jest kosztem orientacyjnym, a jej rzeczywista wysokos¢ bedzie
uzalezniona od aktualnych na dzien realizacji inwestycji stawek cen jednostkowych oraz wynikow
przeprowadzonych procedur zaméwien publicznych. Dokladne koszly inwestycji beda mogly zostac
okreslone dopiero na etapie sporzadzania projektu budowlanego zatozonego dla danego ukfadu

komunikacyjnego rozwigzania technicznego.

MW prognazie kesztow zatozone poszerzenie istniejace] jezdni srednio o 3m.
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7. Wnioski i zalecenia dotyczace rozwigzan przyjmowanych w projekcie planu

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Czamowasy IIlI” w Opolu
przede wszystkim majg na celu kontynuacje zatozen projektowych dokumentéw planistycznych, ktére
obowiagzywaly na czesci przedmiotowego terenu przed dniem 1 stycznia 2017 r. oraz ustalenia
warunkow zabudowy | zagospodarowania dla terenéw, ktére dotychczas nie posiadaly planu
miejscowego. Dla dokumentéw tych sporzadzono juz wezeéniej prognozy finansowe. Ze wzgledu
nato, iz na terenach wigczonych do granic administracyjnych Opola obowigzujace dwczesnie plany
miejscowe utracity swoja moc prawna, przystgpiono do opracowania nowego projektu planu.

Projekt ten definiuje przede wszystkim podstawowe przeznaczenia terenu na tereny zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej, wielorodzinnej, ustugowej, teren ustug sportu i rekreacji, zielen
urzadzong, lasy, tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, wéd powierzchniowych, infrastruktury
technicznej, drég publicznych i wewnetrznych. Jednym z celéw realizacji ustalen planu jest okresienie
w jaki sposdb powinna odbywaé sie obstuga komunikacyjna terenu, a tym samym powinno sie
uporzadkowaé strukture witasnosciowg obszaru, Nalezy przy tym podkreslic, iz drogi istniejgce sa
wydzielone odrebnymi nieruchomosciami, nalezacych juz najczesciej do organdw publicznych,
a jedynie zmiany wiasnoéci bedg podlegaly czesci pasa drogowego, stanowigce poszerzenie
istniejgcych drég. Jednoczesénie plan stanowi o zasadach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W Tabeli 8 zawarto zbiorcze informacje na temat docelowej struktury wiasnosciowej terenu.
Gmina powinna pozostawié¢ w swaim zasobie 0,8% obszaru, a przejaé ok. 4,2% oraz 0,9% od Skarbu
Panstwa i samorzgdu wojewddztwa. Grunty o dowolnej formie wiasnoéci stanowig 94,1% obszaru
opracowania.

Tahela 8 Docelowa struktura wlasnoséci terenu

przeznaczenie terenu : : : 5_ : Powierzchnia [a] - | Udziat [%]
Grunty gminne do pozostawienia w giminnym zasobie nieruchomosci 69,0 0,8%
Grunty, ktére gmina powinna przejgé, przeznaczone na cele publiczne 365,9 4,2%
Grunty, ktare gmina powinna przejgé, przeznaczone na cele publiczne 80.8 0.9%
od Skarbu Parstwa lub samorzgdu wojewddziwa ' v
Grunty o dowolnej wlasnoéci 8209,7 94 1%
SUMA: 8725,5 100%

Zrédto: opracowanie whasne

Podsumowujac, nalezy podkresdli¢, iz zgodnie z art.35 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
maga byé wykorzystywane w sposdb dotychezasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnym z tym

planem, chyba ze w planie ustalono inny sposdh ich tymczasowedo zagospodarowania.
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