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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
tilica Partyzancka IlI” w Opolu

Zakres prognozy finansowej okreslony jest w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1587). Z zapisow §11 rozporzadzenia wynika, iz dokument
ten powinien zawierac:

— prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomoséciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art, 36
ustawy,

— Prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy,

— wnioski | zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

W opracowaniu prognozy skutkéw finansowych uwzgledniono zapisy nastepujgcych zrédet
prawa;

- Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r. poz. 977 z pozn. zm.),

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

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

— Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wizesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),

- Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pézn. zm.),

- Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. 22022 r. poz. 1385 z pézn. zm.),

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

- orzecznictwa sgddow administracyjnych.
1.3. Metody pracy

Metody pracy przyjete do opracowania prognozy finansowej oparte sg o szczegolowe analizy
materiatéw  Zrodtowych. Podstawowym  Zrédtem informacii jest projekt migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,ulica Partyzancka III” w Opolu, sporzgdzony na podktadzie kopii
mapy zasadniczej oraz mapy ewidencji gruntow i budynkéw. Na bazie materiatéw geodezyjnych oraz
danych zawartych w systemie informacji przestrzennej opracowano analize wiasnosciowa, ktérej celem
byto zbadanie aktualnej struktury wtadania gruntami na terenie opracowania.

Materialy wyjsciowe do prognozy skutkéw finansowych stanowi Studium uwarunkowan

i kierunkoéw 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
.Czarnowasy I’ w Opolu mozliwe bylo przeanalizowanie, ktére grunty zmieniajg przeznaczenie
i w jakim kierunku. Efektem przeprowadzonych analiz byto okreélenie, jak docelowo bedzie wygladata
struktura whasnoéci oraz ktére nieruchomosci bedg we wiadaniu gminy i jakie koszty bedg zwigzane
z realizacjg na nich ustalen miejscowego planu.

Wérod analizowanych skutkéw zwigzanych z uchwaleniem planu nalezy wymieni¢ skutki
prawne, dochody, wydatki, zmiany wartoéci hieruchomosci, w tym wzrost albo obnizenie warto$ci.
Analizowane skutki prawne wynikaja z:

- zasady gospodarowania nieruchomoscig objetg planem miejscowym,
- wprowadzenia ograniczen wynikajgcych z zasad ochrony $rodowiska przy korzystaniu

Z nieruchomosci,

- ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci.

Analizowane dochody gminy wynikajg z:
— zmiany przeznaczenia gruntdéw i zwigzanych z tym dochodéw gminy Opole,
— tytutu obrotu nieruchomoéciami wchodzgcych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci,
— podatkéw lokalnych od nieruchomosci,
— oplat za uzytkowanie wieczyste gruntéw,
—  optat planistycznych, podatkéw od czynnosci cywilno-prawnych,
—  optlat adiacenckich z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podziatéow nieruchomosci oraz
scalen i podziatéw nieruchomosci.

Analizowane wydatki gminy zwigzane sa z:

- wykupem gruntéw pod tereny komunikacji i infrastruktury,

—  kosztami scalen i podziatéw nieruchomosci wynikajacych z zapiséw planu miejscowego,

—  kosztami budowy infrastruktury w zakresie nalezacym do zadan wiasnych gminy, zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym - zadania wtasne gminy
— optaty iodszkodowania zwigzane zograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci
wynikajgce z ustalen planu miejscowego,

—  kosztami zwiazanymi z obstugg procesu inwestycyjnego, w tym kosztami opracowania planu,

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

rodzaj skutkéw

nastepstwa finansowe

forma i warunki realizacji

ograniczenie korzystania
z nieruchomosci w sposob

Z dotychczasowym
przeznaczeniem

zmniejszenie wartosci
nieruchomosci

zwiekszenie wartosci
nieruchomosci

scalenia i podziaty
nieruchomosci

~ budowa infrastruktury
wiasnych gminy

1990 r. 0 samorzadzie
___gminnym)
Zradto: opracowanie wtasne

uniemozliwienie badz istotne

dotychczasowy lub zgodny

technicznej w zakresie zadan

(art. 7 ustawy z dnia 8 marca

wykupienie

odszkodowanie

przyznanie nieruchomosci
zamiennej

gmina na wniosek wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego dokonuje
zado$céuczynienia

wyrdwnanie réznicy miedzy
warto$cig z dnia sprzedazy
a wartoscig wedlug stanu przed
uchwaleniem planu
miejscowego

jezeli wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomosé
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktorym
plan miejscowy lub jego zmiana staly sie
obowigzujgce | wystapi z roszczeniem
do gminy

pobranie przez gmineg oplaty
jednorazowej ,optata
planistyczna”

gmina ustala stawke procentowg
do optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomoséci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego —
jezeli wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomos$é
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy lub jego zmiana staly sie
obowigzujgce (optata planistyczna nie
moze by¢ wieksza niz 30% wzrostu
warto$ci nieruchomosci na skutek
_uchwalenia planu) o

pobranie przez gmine optat
adiacenckich

jezeli plan miejscowy obejmuje obszary
wymagajace scalen i podziatéw gmina
podejmie uchwate o przystapieniu
do scalenia, podziatu oraz o optatach
adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomoéci na skutek scalenia
i podziatu wynikajgcych z ustalen planu
miejscowego

pobranie przez gmine oplat
| adiacenckich

jezeli gmina podejmie uchwate
o oplatach adiacenckich z tytutu wzrostu
wartoéci nieruchomosci, na skutek |
wybudowania urzadzen infrastruktury |
technicznej pobiera optate od wiasciciela
__lub uzytkownika wieczystego

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wiasciciele

i uzytkownicy wieczysci, dla ktérych korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesci w dotychczasowy

sposoh lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone

ustaleniami planu miejscowego, moga zadac¢ od gminy:

odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci.

Realizacja tych roszczen moze nastgpi¢ w drodze zaoferowania przez gming wiascicielowi

lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej.

Jezeli, w zwigzku z ustaleniami planu miejscowego, wartoé¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,

a wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystat z w/w praw moze zadaé

od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartoci nieruchomosdci.
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Jednorazowa optata z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci (optata planistyczna) wymagana
jest w sytuacji, kiedy wtasciciel lub uzytkownik nieruchomosci zbywa te nieruchomosc. Opfata
ta, bedgca dochodem wtasnym gminy nie moze byé wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Zaréwno odszkodowanie z tytulu obnizenia, jak i optata jednorazowa z tytutu wzrostu warto$ci
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 ogloszenia w dzienniku
urzgdowym wojewodztwa (art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Opfata planistyczna jest obligatoryjna. Jednak fakt jej powstania determinowany jest koniecznoicig
zaistnienia zdarzeri (musi nastapi¢ zbycie nieruchomosci). Zaréwno wzrost, jak i obnizenie wartosci
musi nastgpi¢ na skutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do wzrostu
lub obnizenia wartosci nieruchomoéci nie wlicza sie zmian wartoéci wynikajgeych 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 ksztattujgcych wartoé¢ nieruchomosci  gruntowych.
Do podstawowych czynnikéw majgcych wptyw na ich warto$¢ naleza:

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

{np. do terendw rekreacyjno-wypoczynkowych),

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

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegolnych terendw.

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

— zmiana terendw niezurbanizowanych na zurbanizowane (np. z funkeji rolnych na tereny
budowlane),

— wtedy, gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomo$é uzyskata przeznaczenie bardziej
dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajgcym uchwalenie planu (np. nieruchomosc
o funkcji mieszkaniowej uzyskata funkcjg mieszkaniowo-ustugows),

-~ w przypadku korzystnej lokalizacji funkcji na terenach sasiadujgcych (np. w poblizu terenow
zwigzanych z obstugg ludnosci),

- gdy zachodza korzystne zmiany urbanistyczno-architektoniczne okreslajgce zasady
ksztattowania form przestrzennych,

- w przypadku korzystnych ustalen dotyczacych przewidywanego zakresu uzbrojenia
i wyposazenia terenu w urzgdzenia infrastruktury technicznej i spotecznej, ktére zwigkszajg

wartos¢ nieruchomosci gruntowych.

§.9z22
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Ustalenia poszczeg6lnych planéw miejscowych mogg spowodowaé rowniez zmniejszenie
wartosci nieruchomosci. Miatoby to miejsce w sytuacji:
— lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkeji mieszkalnej ucigzliwego przemystu,
- lokalizacji w poblizu nieruchomoéci o funkcji mieszkalnej drogi tranzytowej,
— obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci,
- wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci na skutek np. wprowadzenia
obszardw chronionych.

Analiza skutkéw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okreslenia korzysci —
dochodéw, jakie moze uzyskac miasto i wydatkéw, ktore musi ponie$¢ w okresie transformacji terenéw
objetych planem. Zakres analizy obejmuje skutki bezposrednie zwigzane ze wzrostem wartosci gruntéw
i posrednie zwigzane z obcigzeniami miasta, bedace nastepstwem uchwalenia planu, a zwigzane
z transformacjg terenu w zakresie zadan wtasnych gminy, w tym z budowg infrastruktury technicznej.
Podkreslic jednak nalezy, ze sg to dane jedynie informacyjne, ktérych w chwili opracowywania
i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie mozna oszacowaé w sposob
pewny, jednoznaczny i niezmienny.

Optate adiacenckg z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania
infrastruktury technicznej moze ustali¢ prezydent miasta w drodze decyzji, kazdorazowo po stworzeniu
warunkdéw do podigczenia nieruchomosci do poszczegoélnych urzgdzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wysokosé stawki procentowej oplaty
adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoécig nieruchomosci przed wybudowaniem

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

s. 10z 22
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2. Charakterystyka terenu

Przedmiotem prognozy jest obszar o powierzchni okolo 47 ha. Granice analizowanego terenu
wyznaczajag:
— od potnocy: tereny rolnicze wzdtuz ulicy Nizinnej,
— od zachodu: granica Uchwaty nr XXXVIII/756/21 Rady Miasta Opola z dnia 25 marca 2021 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzania mpzp ,ulica Partyzancka II" w Opolu,
— od poludnia: ulica Wroctawska,
— od wschodu: Odra.

Granice obszaru objetego analizg odzwierciedla rysunek planu bedacy czescig dokumentacii
planistycznej oraz Rys. 1.

Rys. 1 Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,ulica Partyzancka llI" w Opolu

i At ‘_! I"-zl‘l.‘

Zrodio: opracowanie wiasne

Obszar opracowania stanowi cze$¢ obrebu Poélwies. Teren polozony jest wzdiuz ulicy
Partyzanckiej, na péinoc od ulicy Wroctawskiej, w bezposrednim sgsiedztwie Odry. Jest to obszar
czesciowo zabudowany. Wzdiuz ulicy Partyzanckiej zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowo-
ustugowa, natomiast w przewazajgcej czeéci wystepujg tereny nadrzeczne uzytkowane ralniczo. Teren
nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, ale
przystapiono do opracowania planu (Uchwata nr VII/143/19 Rady Miasta Opola z dnia 28 marca 2019r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w rejonie ulic: Partyzanckiej i Wroctawskiej w Opolu).

s. 11222
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Tereny przylegte do obszaru analizowanego, istotne w kontekécie kontynuacii

zagospodarowania przestrzennego oraz ustalenia wymagan dotyczacych zabudowy to:

od potnocy: tereny zabudowy mieszkaniowej wzdtuz ulicy Partyzanckiej oraz tereny rolnicze,
od wschodu: tereny nadrzeczne,

od potudnia: tereny zabudowy mieszkaniowej wzdluz ulicy ks. B. Domaniskiego oraz tereny
rolnicze wzdtuz Odry,

od zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowe.

Badany obszar nie ma chowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

Przestankami do podjecia uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica Partyzancka I1l” w Opolu byla:

potrzeba opracowania planu miejscowego na ohszarze, ktéry dotychczas nie miat planu.
Podjeto Uchwate nr VII/143/19 Rady Miasta Opola z dnia 28 marca 2019 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulic: Partyzanckiej i Wroctawskiej w Opolu obejmujaca obszar o powierzchni ok. 76
ha, jednak ze wzgledu na znaczny ww. obszar opracowania podjeto na czesci terenu kolejng
uchwate nr XXXVIII/756/21 Rady Miasta Opola z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica Partyzancka II”
w Opolu obejmujgca fragment pierwotnej uchwaly, a niniejsze opracowanie bedzie kolejnym
mniejszym fragmentem opracowania planu, co daje mozliwos¢ sprawniejszego i szybszego
przeprowadzenia procedury sporzgdzenia planu miejscowego,

uregulowanie przeznaczenia terenéw w zwiazku z ruchem inwestycyjnym na otaczajacym
terenie, poprzez wprowadzenie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,
konieczno$¢ wprowadzenia odpowiednich zapiséw regulujgcych sposéb zagospodarowania
terenéw, w tym okreslenie wskaznikow urbanistycznych (maksymalna i minimalna
intensywno$¢ zabudowy, wskaznik miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie czynnej
itp.),

potrzeba uwzglednienia zapiséw Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola {uchwata nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.).

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwala

nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.) dla granic opracowania planu przewiduje

strefe mieszkaniowg (4.1.M), strefe ustug (4.4.U), strefe zieleni i wéd powierzchniowych (4.7.2), strefe

infrastruktury (4.10.1) w jednostce urbanistycznej nr 4 — Potwies, a takze strefe infrastruktury technicznej

{6.5.1) w jednostce urbanistycznej nr 6 — Nadodrze.

Przyjete w planie miejscowym przeznaczenia terenu sa zgodne z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Opola.
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Rys. 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem projektu
mnejscowego planu zagospodarowama przestrzennego ulica Partyzancka I’ w Opolu
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rzestrzennego Opola (Uchwala nr‘LXVII124B/18
Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018r.)

Studlum uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

. O

3. Stan prawny nieruchomosci

Powierzchnia gruntéw objetych projektem miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego ,ulica Partyzancka III” w Opolu wynosi okoto 47 ha. W tabeli 2 przedstawiono rodzaje
wiasnosci wystepujace na terenie objetym projektem planu miejscowego. Struktura wtasnosci zostata
sporzadzona w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca
2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow.

Tabela 2 Struktura wtasnoém

Kategona w}asnoécl - 77 S Powierzchnia (a) -"Udziai (%) ]
nieruchomosci Skarbu Paﬁstwa (Jednostka gospodarUJaca wodami) - 581 12,3%
riéﬂ;chomoéca gminne i —554 11,8% ]
nigruchomoéci Skarbu Panstwa (gospodarowanie — Prezydent 350 7 4%

Miasta Opola) ) ) - | . ! )
nieruchomosci oséb ﬂzycznych 21 09 44 8%
nieruchomoém spétek prawa hanrdlowego ' - . 11 17 23,7%
sma [ ama s

Zrédio: opracowanle wlasne

8. 13222
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Z tabeli 2 wynika, ze najwigksza cze$é nieruchomoséci stanowi wiasnoéé osoéb fizycznych
(44,8%). Drugie pod wzgledem wielkosci sg tereny nalezace do spétek prawa handlowego. Zatgcznik
nr 1 obrazuje ustalenia projektu planu z uwzglednieniem struktury wiasnosciowej.

4. Przeznaczenie terendéw w projekcie planu

W projekcie planu uwzgledniono istniejgce uwarunkowania terenu oraz zapisy Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola. Szczegdtowy opis ustalen
dla kazdego z terenéw znajduje sie w czesci tekstowej projektu planu.

Tabela 3 Struktura przeznaczen terenu

Symbol : Powierzchnia Udziat
Al Przeznaczenie terenu [al 1%
U tereny zabudowy ustugowej 154,8 3,3%
. 7ﬁitéa1§ obiektow produkcyjnych,-sklédowych, magazynow N 5
FiM | oraz tereny zabudowy ustugowej a1 5.7%
tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
RU hodowlanych, egrodniczych oraz gospodarstwach lesnych 403,0 8,6%
irybackich
RIZ tereny rolnicze i zieleni 1376,5 29.2%
ZP tereny zieleni urzadzonej 5671 11,8%
ws tereny wod powierzchniowych $rédlgdowych 450,9 9,6%
KDG tereny drdg publicznych — drogi gtéwne 2221 4,7%
KDL tereny drég publicznych —drogi lokalne 49,8 1,1%
| KDD tereny drég publicznych — drogi dojazdowe 182,1 3,9%
KDI tereny drég publicznych — skrzyzowania i wezty 202,0 4,3%
K tereny infrastruktury technicznej - kanalizacja 845,9 18,0%
SUMA 4711,2 100%

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie projektu planu

W strukturze przeznaczen, wedtug projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,ulica Partyzancka IlI" w Opolu dominujg tereny rolnicze i zieleni (29,2%) oraz tereny
infrastruktury technicznej — kanalizacja (18%).

s. 14z 22
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Rys. 3 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica Partyzancka III” w Opolu

TRZENNEGO “ULICA PAR CKAIIM™ W QP
ZALAGINIK NR 1 DO UGHWALY NR o RADY MASTA OPOLA Z DHA - o 2023 R

GOSPODARO

1A

5

s

Zrédlo: rysunek projektu planu

s. 156z 22

W

AN




[AA A

susep aluBMooeido 0ipeIZ

|
|
|
|

obamounyny
BMID1ZPaAIZP BUOIYDO

|

obauusznsszid
npej 2IUSZpEMOIdMm

IMmounLany

Azouboid Bnipam

8ZoIupoJAZId OYSIMOPOIS |

eu mArdm AumiieBau

|
|
|

Azouboid

Bnjpam azouposhzid
oysIMopous eu
mAdm fumAlAzod

FZIINQOUAZEd

suzoajods Apfiljuoy |

MOUBHZSIIW
e1oAz jpsoyel emesdod

JINZDO310dS

{
t

PsouIoyInaIL
eloAgeu 1 jesuadwoyal
yoAuzol elus|e}sSn B|p

ua0Am eiueuONAM ‘nued

eluemooeido Ajzsoy |
why m ‘ofioulkokisamul |
nsaoolid Ebnysqo z |
auezemz Ajzsoy |

Auiwb yoLusepm

uepez op whskzajeu |

| aisenez m Anpnasesu)

Amopng A1Zsoy

obemoosfaiw nueld
mosidez z yokokleyuim
1950WoyDNIaI
mojeizpod |

usjeas Ajzsoy |

Anpjnijseul |

ibexiunwoy Auaie} |

pod mojunub dnyAm

IMLVAAM

“18lu mofeizpod | Uajeos
ZeJo |Psowoysniaiu
mojeizpod '[ouzoluyoa}
Aunpjnaseyul

Kmopng nimAy ”
z anpousoeipe Alepdo |

njodo M Jj] exouezAued eoyn”
obsuuszisazid eluemoiepodsobez nuejd 0Bamoasfaiul BIUSJEMYIN YIAMOSURLY MOXYINYS ezoubol



Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
JUlica Partyzancka Ill” w Opolu

5.2. Analiza zmiany wartosci gruntow

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica Partyzancka III”
w Opolu bedzie miato wptyw na zmiane wartosci cze$ci nieruchomo$ci potozonych w jego granicach.
Spowodowane to bedzie m.in. faktem ustalenia przeznaczenia terenu odmiennego niz dotychczasowy
faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci. Sytuacja zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci bedzie dotyczyla czesci gruntéw przeznaczonych na tereny zabudowy ustugowe.
Zgodnie z ustaleniami planu niektére nieruchomosci uzyskajg przeznaczenie bardziej dochodowe
w poréwnaniu z okresem poprzedzajgcym uchwalenie planu ze wzgledu na przeznaczenie gruntow
niezabudowanych na powyzsze przeznaczenia terendw. Projekt planu wprowadza korzystne zmiany
urbanistyczno-architektoniczne ckreslajgce zasady ksztattowania form przestrzennych, tj. umozliwienie
rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej i uslugowej. Przewidziano réwniez korzystne ustalenia
dotyczace przewidywanego zakresu uzbrojenia i wyposazenia terenu w urzgdzenia infrastruktury
technicznej i spotecznej, ktdre zwiekszajg wartosé nieruchomosci gruntowych, a mianowicie okreslono
zasady obstugi komunikacyjnej, zasady rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej,
wprowadzono szeroki zakres ustug.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci zwigzane bedzie przede wszystkim z przeznaczeniem
czesci gruntdw mieszkaniowych na poszerzenie istniejgcych paséw drogowych lub budowe nowych

drog. Wprowadzone zostang zatem pewne ograniczenia w korzystaniu z tych nieruchomosci.
5.3. Analiza wydatkow gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazac, iz na wydatki
gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica
Partyzancka lII" w Opolu wplyw mogg mie¢ ohciagzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury, tj. nowych drég publicznych (1KDL, 1-4KDD, 1KDI). Ponadto, kosztem po stronie gminy
bedzie nabycie nieruchomosci dla realizacji powyzszych celdéw publicznych.

Wystapig tu koszty zwigzane z zadoséuczynieniem za uniemozliwienie badz istotne
ograniczenie korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem.

Na wydatki gminy wptyna réwniez obcigzenia finansowe zwigzane z odszkodowaniami
wynikajacymi ze zmiany wartosci gruntow przed i po zmianie przeznaczenia w wyniku uchwalenia
miejscowego planu i wystepujgce w przypadku, gdy wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa
nieruchomos¢ w okresie pieciu lat od dnia, w ktorym plan stat sie ohowigzujacy.

5. 18z 22
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5.4. Analiza dochod6w gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazac,
iz na dochody gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,ulica Partyzancka IllI” w Opolu wptyw moga mie¢:

— roczny podatek lokalny za grunty,
— wplywy z tytuly zbycia nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci,
— podatki od czynnoéci cywilno-prawnych,

- optaty planistyczne na terenach 1-2U, 1P/U w wysokos$ci 30% wzrostu warto$ci nieruchomo$ci.

Na pozostalych terenach stawke procentowa ustalono w wysokoéci 0%, ze wzgledu nato, iz s3
to tereny juz zabudowane i zagospodarowane uwzgledniajgce istniejgcy stan zagospodarowania
terenu, na ktérych nie dochodzi do zmian przeznaczenia i zmian wartosci nieruchomosci. Tereny obstugi
produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych
i rybackich, tereny rolnicze i zieleni, tereny zieleni urzgdzonej, tereny wéd powierzchniowych
$rodladowych oraz tereny drég publicznych a takze infrastruktury technicznej stanowig tereny na ktérych
nie bedzie wystepowat wzrost wartosci nieruchomosci lub tez docelowo powinny sta¢ sie wiasnoécig
gminy. Dla terenow tych nie bedzie pobierana optata planistyczna.

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

Teren objety projektem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng — wodng i kanalizacyjng.

W zakresie infrastruktury energetycznej (Tabela 6) przyjeto do zadan wiasnych miasta,
finansowanie tylko o$wietlenia ulic i placow (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 obcigzajg budzetu gminy.

Tabela 6 Prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej

Lp. Rodzaj infrastruktury Liczba (szt.) Cena za szt. (21) Orientacyjny koszt (zi)
1. 1KDL 9 103 500
2 1KDD 21 241 500
3. 2KDD 28 11 500 322 000
4, 3KDD 9 103 500
b 4KDD 6 69 000
Calosciowy prognozowany koszt o§wietlenia [zi]: 885 500

Zrodto: opracowanie wtasne

Do oszacowania kosztéw budowy infrastruktury energetycznej przyjeto nastepujgce zatozenia:
a) punkty oswietleniowe (latarnie) zostaty rozmieszczone w odlegtosci $rednio co 30,0 m,
b) liczba w szt. infrastruktury energetycznej (latarni) zostata ustalona indywidualnie dla kazdego
odcinka drogi.
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Z Tabeli 6 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej
wynoszg okolo 839 500 zt. Podana w prognozie (tabela 6) liczba infrastruktury energetycznej jest
szacunkowa, a w zwigzku z tym ostateczna kwota jest kosztem orientacyjnym, ktorej rzeczywista
wysoko$¢ bedzie uzalezniona m.in. od aktualnych na dzien realizacji inwestycji stawek cen
jednostkowych oraz wynikéw przeprowadzonych procedur zaméwieri publicznych. Przed
przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy opracowaé szczegdlowy projekt rozmieszczenia
(rozbudowy) infrastruktury energetycznej, co pozwoli na dokladne okre$lenie kosztow.

6.2. Koszty budowy uktadu komunikacyjnego

Wydatki zwigzane z budowg infrastruktury drogowej okreslono wskaznikowo, przy czym
wielko$¢ poszczegblnych elementéw odczytano z cyfrowej wersji projektu planu miejscowego
i projektowanego uktadu komunikacyjnego na terenie objetym planem. Zestawienie prognozowanych
kosztow budowy uktadu komunikacyjnego przedstawiono w Tabeli 7.

Tabela 7 Prognozowane koszty budowy ukiadu komunikacyjnego

P | omunkacyinego | i e
A ) e el s -
1. jezdnia 240x 6,0 780,00 1123 200
chodnik 240x 2,0 250,00 103 200
1KDD 2220 000
24 jezdnia 600 x 6,0 545,00 1962 000
chodnik 600 x 2,0 215,00 258 000
2KDD 2923 000
Bt jezdnia 790x6,0 545,00 2583 300
chodnik 790 x2,0 215,00 339 700
3KDD 725 650
4. jezdnia 230x5,0 545,00 626 750
chednik 230x2,0 215,00 98 900
4KDD 518 000
B jezdnia 140 x 6,0 545,00 457 800
chodnik 140 x 2,0 215,00 60 200
Razem prognozowané koszty dla uktadu komunikacyjnego [zl]é 7613 050

Zrédlo: opracowanie wtasne

Z Tabeli 7 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy uktadu komunikacyjnego wynoszg
okolo 7 613 050 zt. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze jest to koszt budowy docelowych rozwigzan
komunikacyjnych, a ich realizacja moze przebiega¢ etapami wedtug harmonogramu okreslonego na
wiele lat. Dlatego tez podana kwota jest kosztem orientacyjnym, a jej rzeczywista wysoko$é bedzie
uzalezniona od aktualnych na dzien realizacji inwestycji stawek cen jednostkowych oraz wynikow

przeprowadzonych procedur zaméwien publicznych. Doktadne koszty inwestycji bedg mogly zostac¢

5.20z 22
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okreslone dopiero na etapie sporzadzania projektu budowlanego zalozonego dla danego ukiadu
komunikacyjnego rozwiazania technicznego.

Podkreslenia wymaga fakt, iz teren 1KDI tj. skrzyzowanie typu rondo jest obecnie na etapie
projektowania i jego realizacja odbywaé bedzie sie w oparciu o decyzje o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej. W niniejszej prognozie nie wskazano kosztu realizacji ww. inwestycji.

7. Wnioski i zalecenia dotyczace rozwigzan przyjmowanych w projekcie planu

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,ulica Partyzancka lII"
w Opolu przede wszystkim majg na celu zachowanie ustalef i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére zostaly okre$lone w obowiazujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Plan miejscowy bedzie stanowit podstawe prawna, umozliwiajaca
wiasciwe ksztattowanie warunkéw, zasad i standardéw zagospodarowania, zgodnie z zasadami fadu
przestrzennego i szeroko pojmowanego zrownowazonego rozwoju.

Projekt ten definiuje przede wszystkim podstawowe przeznaczenia terenu na tereny zabudowy
ustugowej, produkcyjnej, skladowej i magazynowej, obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych,
hodowlanych, ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich, rolnicze i zieleni, zieleni
urzadzonej, wéd powierzchniowych érédlgdowych, drég publicznych oraz infrastruktury technicznej.

Jednym z celéw realizacji ustaler planu jest okreslenie w jaki sposéb powinna odbywac sig
obstuga komunikacyjna terenu, a tym samym powinno sig uporzgdkowaé strukturg wlasnosciowg
obszaru. Nalezy przy tym podkresli¢, iz drogi istniejgce sg wydzielone odrebnymi nieruchomosciami,
nalezacych juz najczesciej do organéw publicznych, a jedynie zmiany wiasnosci bedg podlegaty czesci
pasa drogowego, stanowigce poszerzenie istniejacych drég. Jednoczesnie plan stanowi o zasadach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

W Tabeli 8 zawarto zbiorcze informacje na temat docelowej struktury wtasno$ciowej terenu.
Gmina powinna pozostawié w swoim zasobie 27,3% obszaru, a przejgt¢ ok. 8,1%. Grunty o dowolnej

formie wlasnosci stanowig 64,2% obszaru opracowania.

Tahela 8 Docelowa struktura wilasnosci terenu

przeznaczenie terenu Powierzchnia [a] | Udziat [%]
grunty gminne do pozostawienia w gminnym zasobie nieruchomosci 1288 27,3%
grunty, ktére gmina powinna przejac, przeznaczone na cele publiczne 380 8,1%
grunty gminne mozliwe do zbycia 20 0,4%
grunty o dowolnej wtasnosci 3023 64,2%
SUMA: 4711 100%

Zrodto: opracowanie wtasne

Podsumowujgc, nalezy podkreslic, iz zgodnie z art.35 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,

s.21z222
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moga by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnym z tym
planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania.



