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Pragnoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscoweyo plariu zagospodarowania przeslizennego
w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu

1. Wstep

1.1. Przedmiot i cel prognozy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege stuzy przedstawieniu w kategoriach ekonomicznych tworzonego prawa miejscowego
i moze pomoc wiadzom samorzgdowym gminy realistycznie spojrzet na mozliwoéé jego realizaci.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wplywa na wartod¢ nieruchomosci
znajdujgcych sie w granicach opracowania poprzez zmiane ich funkeji, sposobu uzytkowania
lub w zwigzku z budowg na jego podstawie uzbrojenia terenu. W zwigzku z realizacjg ustaleri planu
gmina ponosi wydatki zwigzane m.in. z realizacjg infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadarn
wtasnych gminy, wykupem nieruchomoséci (pod drogi publiczne), a takze kosztami sporzgdzenia planu
miejscowego. Opracowanie to ma za zadanie wskaza¢ paramelry wzrostu lub obnizenia wartosci
nieruchomosci, @ co za tym |dzie ma okreslié wptyw ustaleri planu miejscowego na dochody wilasne
i wydatki gminy. Dane dostarczone przez prognoze skutkéw finansowych postuza gminie
do sfermutowania zalecen dotyczgcych realizacji planu.

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

Nalezy jednak zauwazyé, Ze prognoza finansowa jest opracowaniem sporzadzonym
na potrzeby projektu planu miejscowego w granicach jego opracowania, stanowi globalny szacunek
finansowy i nie jest tozsama z wycena wartosci poszczegéinych skutkéw, tym bardziej, ze trudno jest
wiasciwie oszacowac skutki realizacji ustalen planu, ktére nastapié mogg w dalekiej przysztosci, albo
w ogdle nie nastapic. Jak wskazat Wojewodzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia
7 listopada 2013 r. (sygn. akt |l SA/Op 128/13). ,Prognoza skutkéw finansowych pelni funkcje
informacyfng i nie przesgdza o ograniczenit wysoko$ci odszkodowania w przysziosci, o ktore
wnioskowatby uprawniony podmiot w trybie arf. 36 ustawy. Nawel bledne wyliczenie w prognozie
skutkéw finansowych, dotyczace odszkodowan, nie stanowi okolicznosci dyskwalifikujgcej uchwafe
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyliczenia hipotetyczne wartosci

przedstawione w proghozie, nie stanowig elementu objetego zasada procedury planistycznej."
1.2. Podstawy prawne

Uchwate nr LVII/1077/22 Rady Miasta Opcla z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie przystapienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wschodnie) |
w Opolu podjeto woparciu oart. 14 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospedarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 17 pkt 5 cytowane] ustawy opracowano prognoze
skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego uwzgledniajacg zapisy art. 36.
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Zakres prognozy finansowej okreslony jest w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju | Technologii

z dnia 17 grudnia 2021r w sprawie wymaganego zakresu projektu migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021r. poz. 2404), Z zapiséw §10 rozporzadzenia
wynika, iz dokument ten powinien zawierac:

prawa:

prognoze wptywu ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dachody
wiasne | wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody
zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaly i odszkodowania, o ktérych
mowa w art. 36 ustawy,

prognoze wplywu ustalefi miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwiazane 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 nastepujacych zrodet

Uslawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdzn. 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 nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899
z pozn. zm.),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U, z 2021 r., poz. 555 z pozn. zm.),

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 pozn.
zm.),

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

orzecznictwa sgdow administracyjnych.
1.3. Metody pracy

Metody pracy przyjete do opracowania prognozy finansowej oparte sg o szczegétowe analizy

materialow zroédlowych. Podstawowym zrédtem informacji jest projekt miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu, sporzadzony na podkiadzie

kopii mapy zasadniczej oraz mapy ewidencji gruntéw i budynkéw. Na bazie materiatow geodezyjnych

oraz danych zawartych w systemie informacji przestrzennej opracowano analize wiasnosciowa, ktorej

celem bylo zbadanie aktualnej struktury wiadania gruntami na terenie opracowania.
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Materialy wyjéciowe do prognozy skutkéw finansowych stanowi Studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwalg Rady Miasta Opola
nrLXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018 r. oraz wszelkie dane dostepne w systemie informacii
przestrzennej i statystyczne, gromadzone przez Gtéwny Urzad Statystyczny.
Po opracowaniu projektu miejscowego planu zagospodaowania przestrzennego w rejonie
ulicy Wschodniej | w Opolu mozliwe bylo przeanalizowanie, ktére grunty zmieniajg przeznaczenie i
w jakim kierunku. Efektem przeprowadzonych analiz bylo okre$lenie, jak docelowo bedzie wyglgdala
struktura wtasnosci oraz ktére nieruchomosci heda we wiadaniu gminy i jakie koszty beda zwiazane
z realizacjg na nich ustalen miejscowego planu.
Wsrdd analizowanych skutkéw zwigzanych z uchwaleniem planu nalezy wymieni¢ skutk]
prawne, dochody, wydatki, zmiany warto$ci nieruchomoéci, w tym wzrost albo obnizenie wartosei.
Analizowane skutki prawne wynikajg z:
— zasady gospodarowania nieruchomoscia objetg planem miejscowym,
— wprowadzenia ograniczen wynikajacych z zasad ochrony $rodowiska przy korzystaniu
Z nieruchomoéei,

—  ustalenia warunkéw zabudowy | zagospodarowania nieruchomosci.

Analizowane dochody gminy wynikajg z:
— zmiany przeznaczenia gruntow i zwigzanych z tym dochoddéw gminy Opole,
- tytulu obrotu nieruchomosciami wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomoéci,
— podatkéw lokalnyeh od nieruchomosaci,
— optat za uzytkowanie wieczyste gruntow,
— oplat planistycznych, podatkéw od czynnosci cywilno-prawnych,
— optat adiacenckich z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podziatow nieruchomosci oraz
scalen i podzialéw nieruchomosci.

Analizowane wydatki gminy zwigzane sg z:

— wykupem gruntéw pod tereny komunikacji | infrastruktury,

— kosztami scalen | podziatow nieruchomosci wynikajacych z zapiséw planu miejscowego,

— kosztami budowy infrastruktury w zakresie nalezacym do zadanh wiasnych gminy, zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym — zadania wiasne gminy
— oplaty |odszkedowania zwigzane zograniczeniami w korzystaniu z nieruchomosci
wynikajgce z ustalen planu miejscowego,

- kosztami zwigzanymi z obstuga 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 | warunki realizacji

uniemozliwienie bad? istotne wykupienie
ograniczenie korzystania -
z nieruchomaosci w sposéb
dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym =

gmina na wniosek wiasciciela lub
odszkodowanie uzytkownika wieczystego dokonuje
zado$éuczynienia

przeznaczeniem przyznanie nieruchomosci
zamienne]
jezeli wiasciciel lub uzytkownik
wyréwnanie roznicy miedzy wieczysty sprzeda nieruchomosé
zmniejszenie wartosci wartoscig z dnia sprzedazy w okresig 5-ciu lat od dnia, w ktorym
nieruchomosci a wartoscig wediug stanu przed | plan migjscowy lub jego zmiana staly sig
uchwaleniem planu migjscowego obowlgzujace | wystapi z roszczeniem

da gminy -
gmina ustala stawke procentowg do
oplat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku
zuchwaleniem planu migjscowego —
jezeli whasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomosé
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy lub jego zmiana staly sie
obowigzujace (optata planistyczna nie
moze byt wigksza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomoéci na skutek
L uchwalenia planu) |
jezeli plan miejscowy obejmuje obszary |
wymagajace scaler i podziatow gmina |
podejmie uchwale o przystgpieniu do
scalenia i podzialy | pobranie przez gming opiat scalenia, podziatu oraz o oplatach
nieruchomaosci | adiacenckich adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek scalenia

pobranie przez gmire opfaty
jednorazowsj optata
planistyczna’

zwigkszenie wartosci
nieruchomosci

i podzialu wynikajgcych z ustalen planu
: . _ miejscowego
budowa infrastruktury jezeli gmina podejmie uchwale
technicznej w zakrasie zadan o optatach adiacenckich z tytulu wzrostu
wilasnych gminy pobranie przez gmine oplat wartosci nieruchomosci, na skutek
{art. 7 ustawy z dnia 8 marca adiacenckich wybudowania urzadzer infrastruktury
| 1890 r. o samorzgdzie technicznej poblera oplate od
| wiasciciela lub uzytkownika wieczystego

o= ___gminnym)
Zrodio: opracowanie wlasne

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wiasciciele
i uzytkownicy wieczysci, dla ktdrych korzystanie z nieruchomoéei lub jej czesci w dotychczasowy
sposab lub zgodny z dotychczasowym przeznaczenlem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone
ustaleniami planu migjscowego, mogg zadac od gminy:
— odszkodowania za poniesiong rzeczywistag szkode albo
—  wykupienia nieruchamosci lub jej czesci.
Realizacja tych roszczerh moze nastgpic w drodze zaoferowania przez gming wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej.
Jezeli, w zwigzku z ustaleniami planu miejscowego, warta$¢ nieruchomosci ulegta cbnizeniu,
a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé i nie skorzystal z wiw praw moze
zgdac od gminy odszkodowania rownegoe obnizeniu wartosci hierlichomoéci,
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Jednorazowa oplata z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci (optata planistyczna) wymagana
jest w sytuacji, kiedy wiasciciel lub uzytkownik nieruchomosci zbywa te nieruchomosé. Oplata ta,
bedaca dochodem wlasnym gminy nie moze byé wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Zaréwno odszkodowanie z tytulu obnizenia, jak i optata jednorazowa z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci stosowana jest w terminie 5-ciu lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana
staly si¢ obowigzujace tzn. nie wczesniej niz po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w dzienniku
urzedowym wojewddztwa (art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Oplata planistyczna jest obligatoryjna. Jednak fakt jej powstania determinowany jest koniecznoscig
zaistnienia zdarzen (musi nastapi¢ zbycie nieruchomosci). Zaréwno wzrost, jak i obnizenie wartosci
musi nastapi¢ na skutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do wzrostu
lub obnizenia wartosci nieruchomoéci nie wlicza sig zmian wartosci wynikajacych z innych przyczyn
niz ustalenia planu, nawet, jezeli sg przez plan spowodowane.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako element prawa migjscowego jest
jednym z najsilniejszych  czynnikéw ksztaftujgcych warto$é  nieruchomosei  gruntowych.
Do podstawowych czynnikdw majgcych wplyw na ich warto$é naleza:

- przeznaczenie terendu,

— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkcji,

- lokalizacja danej funkcji w stosunku do elementéw uksztattowania przestrzennego (np. do
terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych),

~ ograniczenia wynikajgce z zasad ksztattowania tadu przestizennego (np. rodzaj zabudowy),

— przewidywany zakres infrastruktury technicznej,

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegdinych terendw.

W zaleznosci od rozstrzygnie¢ ustalen poszczegélnych migjscowych  plandw
zagospodarowania przestrzennego mozna wyrdznié nastepujace przypadki wzrostu wartosci:

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

- wiedy, gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomos$é uzyskala przeznaczenie bardzie
dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajacym uchwalehie planu (np. nieruchomoé¢
o funkeji mieszkaniowej uzyskata funkcje mieszkaniowo-uslugows),

— w przypadku korzystnej lokalizacji funkcji na terenach sasiadujgeych (np. w poblizu terendw
zwigzanych z obstugg ludnosci),

— gdy =zachodza korzystne zmiany urbanistyczno-architektoniczne okreslajgce zasady
ksztaftowania form przestrzennych,

— W przypadku korzystnych ustalen dotyczacych przewidywanego zakresu uzbrojenia
i wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej i spolecznej, kitdre zwigkszaja

warfo$¢ nieruchomosci gruntowych.
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Ustalenia poszczegdlnych planéw miejscowych mogg spowodowaé réwniez zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, Mialoby to miejsce w sytuacji:
~ lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej ucigzliwego przemystu,
- lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkeji mieszkalnej drogi tranzytowe;,
— obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci,
- wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci na skutek np. wprowadzenia

obszaréw chronionych.

Analiza skutkéw finansowych ustalet planu miejscowego wymaga okreSlenia korzySci —
dochodéw, jakie moze uzyskaé miasto i wydatkéw, ktére musi ponies¢ w okresie transformacii
terenow objetych planem. Zakres analizy obejmuje skutki bezpodrednie zwigzane ze wzrostem
wartodci gruntéw i posrednie zwigzane z obcigzeniami miasta, bedace nastepstwem uchwalenia
planu, a zwiazane z transformacjg terenu w zakresie zadan wlasnych gminy, w tym z budowa
infrastruktury technicznej. Podkreélic jednak nalezy, ze sa to dane jedynie informacyjne,
ktorych w chwili opracowywania i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie mozna oszacowac w sposéb pewny, jednoznaczny | niezmienny.

Oplate adiacenckg z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania
infrastruktury technicznej moze ustali¢ prezydent miasta w drodze decyzji, kazdorazowo po stworzeniu
warunkéw do podigczenia nieruchomosci do poszezegélnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wysokosé stawki procentowej oplaty
adiacenckie] wynosi nie wigce] niz 50% roznicy miedzy wartoscia nieruchomosci przed
wybudowaniem infrastruktury i po wybudowaniu infrastruktury; ustala ja rada gminy w drodze uchwaty.
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2. Charakterystyka terenu

Przedmiotem prognozy jest obszar o powierzchni okoto 53 ha. Granice analizowanego lerenu
wyznaczaja:
— od potnocy: ulica Wschodnia,
— od zachodu: linia kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice — Wroctaw Brochéw,
— od poludnia: linia kolejowa nr 144 relacji Tarnowskie Gory - Opole Gléwne,
— od wschodu: ulica Gustawa Morcinka.

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

Rys. 1 Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej |
w Opolu

Zrédlo: opracowanie wiasne

Obszar opracowania usytuowany jest we wschodniej czesci Opola w obrebie Nowa Wieé
Krélewska, Jest to obszar graniczacy od zachodu z linig kolejowa nr 277 relacji Opole Groszowice —
Wroctaw Brochéw, od pétnocy z ulicg Wschodnig, od wschedu z ulicg Gustaw Morcinka oraz
od poludnia z linig kolejowa nr 144 relacji Tarnéw Opolski — Opole Gléwne. Analizowany obszar
toteren zurbanizowany, wchodzgcy w skiad strefy przemystowej zlokalizowanej w Opolu przy ulicy
Wschodniej. Znajduje sig tutaj przede wszystkim zabudowa ustugowa, obiekty produkcyjne, skiady
| magazyny.

Tereny przylegle do obszaru analizowanego, istotne w kontekécie kontynuacji
zagospodarowania przestrzennego oraz ustalenia wymagan dotyczacych zabudowy to:

~ od poinocy: tereny obiektow produkeyjnych, skladow i magazynow wzdiuz ulicy

Wschaodniej,
— od wschodu: tereny obiektéw produkcyjnych, skladow i magazynéw wzdiuz ulicy Gustawa
Morcinka,
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Prognoza shulkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego
w rejonie ulicy Wschodniej [ w Opolu

- od potudnia: tereny zabudowy mieszkaniowej oraz tereny rolnicze,
— od zachodu: linia kolejowa i tereny rolnicze.

Teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
ale przystapiono do opracowania planu na fragmencie analizowanego obszaru, jednak prace nad nim
zostaly zawieszone (Uchwata nr LXIV/717/06 Rady Miasta Opola z dnla 25 maja 2006 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenow
w rejonie Wschodniej Dzielnicy Przemystowo-Skladowe] w Opolu). Decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wydawane sg w oparciu o przepisy rozdzialu V ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegélnosci art. 61,

Przeslankami do podjecia uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy VWschodniej | w Opolu byla:

— uregulowanie przeznaczenia terenéw z uwzglednieniem przebiegu waznych ciggéw
komunikacyjnych i odpowiednich dla nich rezerw terenu oraz wprowadzenie zasad
ksztaltowania zabudowy | zagospodarowania ha wyznaczonych terenow,

— konieczno$¢  wprowadzenia odpowiednich zapisow  regulujgcych sposob
zagospodarowania terenow, w tym okreslenie wskaznikéw urbanistycznych (maksymalna
i minimalna intensywnoéé zabudowy, wskaznik miejsc postojowych, udziat powierzchni
biologicznie czynnej itp.),

—  potrzeba uwzglednienia kierunkéw Studium uwarunkowafi i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Opola (uchwala nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca
2018 r.) w szczegdlnosci w zakresie uktadu komunikacyjnego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwala
nr LXVIf1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.) dla granic opracowania planu,
ktore zlokalizowane sg w jednostce urbanistyczns] nr 23 — Nowa Wieé Krolewska przewiduje
nastepujgcy kierunek przeksztalcenia: 23.3.P — strefa aktywnoéci gospodarczych,

Przyjete w planie miejscowym przeznaczenia terenu sa zgodne z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.
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Prognoza skutkw finansowych uchwalenia migjscowego planu zagaspodarowania przestrzennego
w rejonie wlicy Wschodniej | w Opolu

Rys. 2. Kierunki zagospodarowania Przestrzennego na obszarze obj¢tym opracowaniem projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu
L L o B : = AR S Y -, o X ] o »
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Zrodio: Studium uwarunkowari i kisrunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwata nr LX
Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018r.)
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3. Stan prawny nieruchomosci

Powierzchnia gruntéw objetych  projektem miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu wynosi okolo 53 ha. W tabeli 2 przedstawiono
rodzaje wiasnosci wystepujace na terenie objetym projektem planu migjscowego. Struktura wiasnosci
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 wlasnosci

ri':ategt:-ri.'m wilasnosci Pow"’[';‘]‘:h"ia Uf;,'f'
nieruchomosci gminne - 1836 3.5%
nieruchomosei paﬁs_two-w_ych_oséb prawnyc!; - | 2899 5.5‘3&; e
nieruchom_c_sc:i Skarbua‘l;s!wa (gospcdarou_uanie - Prezydent Miasta Opola) 224 0,4%
niar;hom@ cséb_ﬁzycznych - o o 1 1058,8 20,0% -
[ niemchcmosapémrawa_l handlowego - ] _—3?’15,2 | 70,2% N
n;ru_ct_mom@ stowarzy;en_ia o - _ 230 0.4%
SUMA: 5292,9 100,0%

Zrédlo: opracowanie wiasne

Z tabeli 2 wynika, ze wieksza cze$é nieruchomoéci stanowi wiasno$¢ spotek prawa
handlowego (70,2%). Nastepne pod wzgledem wielkosci sg nieruchomosci oséb fizycznych (20%)
oraz nieruchomosci panstwowych oséb prawnych (5,6%).

Zafacznik nr 1 obrazuje ustalenia projektu planu z uwzglednigniem struktury wiasnosciowej.
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Pragnoza skutkow finansowych uchwalenta miejscowego planu zagospodarowania przestizennego
w rejonie ulicy Wschodniej ! w Opolu

4. Przeznaczenie terendéw w projekcie planu

W projekcie planu uwzgledniono istniejace uwarunkowania terenu oraz zapisy Studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Projekt przewiduje przede
wszystkim przeznaczenie terenu na uslugi i produkeje, drogi publiczne oraz tereny komunikacii
kolejowej (Tabela 3). Szczegbtowy opis ustalen dla kazdego z terenéw znajduje sig w czgscl tekstowe]
projektu planu.

Tabela 3 Struktura przeznaczen terenu

st::::ﬂl Przeznaczenie terenu Powilai;z]chnla U([’;:]a‘

u-p teren usl_ugIJb |_Jrodukcji 47308 89,4%

KDZ |tereny d;cgi zbi;rc;.ej - _ 90 1,7%

KDD | tereny drogi doj az;wei . 182,3 3,4%
KKK - tereg kc;u;;acji kolejowej - I 2899 5.5% )

[ i ) P : SUM_A_.: 5292-,9 ; 100%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie projektu planu

W strukturze przeznaczen, wediug projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu dominujg tereny uslug [ub produkcji — 89%.
Tereny drog publicznych tacznie — 5,1%. Ponadto tereny komunikacji kolejowej zajmujg 5 5% obszaru

objetego planem migjscowym.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu

Rys. 3 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej |
w Opaolu

W REJONIE ULICY WSCHODNIEJ | W OPOLU
_ ZALACZNIK NR 1 DO UCHWALYNR ..l RADY MIASTA OPOLAZ DNIA i
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Zradlo: opracowanie wiasne
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Pragnoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w refonie ulicy Wschodniej |
w Opolu

5. Skutki ustalen projektu planu

5.1. Zestawienie skutkow

Uchwalenie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Wschodniej | w Opolu moze wywolaé skutki prawne, spoteczne, przyrodnicze i kulturowe, a takze
wplywaé na dochody i wydatki gminy. Przewidywane skutki szczegétowo zostaly przedstawione
w Tabeli 4.

Tabela 4 Przewidywane skutki projektu planu

1U-P

2U-P

3u-p

4U-P

1KDZ
2KDZ
1KDD
1KKK
2KKK

ustalenie zasad gospodarowania
nieruchomoécig

+
+
+
-
+
-+
+
+
+

wprowadzenie egraniczen
wynikajgeych z zasadl ochrony
$rodowiska przy korzystaniu

z nieruchomosci

FPRAWNE

uslalenie warunkow zabudowy
i zagospodarowania nigruchomosci

zmiana przeznaczenia gruntéw +/-

obrét nieruchomosciami wehadzacych
w sklad gminnego zasobu + +
nieruchomosei

podatki lokalne od nieruchomaosci +/-

oplaty za uzylkowanie wieczyste
gruntow

DOCHODY

oplaty planistyczne, podatki od
czynnosci eywilno-prawnych

optaty adiacenckie z tytulu budowy
infrastruktury technicznej, podzialow
nieruchomosci oraz scalen
| podziatow nieruchomosci

wykup gruntéw pod tereny
komunikacji i infrastruktury

koszly scaleri | podzialow
nieruchomoéci wynikajacych
z zapisaw planu migjscowego |- : !
koszty budowy infrastruktury [
w zakresie nalezacym do zadar I +
wlasnych gminy 1 | !
koszly zwigzane z obsluga procesu [
inwestycyjnego, w tym koszly

| opracowania planu, wykonania wycen + + + + + ‘ +
| dla uslalenia roznych rekumpensat

| inabycia nieruchomoscl

WYDATH|

poprawa jakosci zycia mieszkancow + + + + + + ‘ + + +

konflikty spoleczne 1 ‘ |

SPOLECZNE
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Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu

38| 3|3 8|88 |¢E|E
- ™ ” < E o~ § -E ﬁ

& | pozytywny wplyw na $rodowisko

2 | przyrodnicze wedlug prognozy

g

% | negatywny wplyw na $rodowisko i s

& | przyrodnicze wedlug prognozy *

g wprowadzenle ladu przestrzennego + + + + + + +

g

5

2 | ochrona dziedzictwa kulturowego

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie projektu planu (* ,+-" - na czescl terenu)
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Prognoza skutiow finansowych uchwalenia miefscewego planu zagospodarowsnia przestrzenncygo
w rejonie ulfcy Wschodniej | w Opolu

5.2. Analiza zmiany wartosci gruntéw

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy
Wschodniej | w Opolu bedzie mialo niewielki wplyw na zmiane wartosci lezacych w jego granicach
nieruchomoéci. Spowodowane to bedzie m.in. faktem ustalenia przeznaczenia terenu edmiennego niz
dotychczasowy faktyczny sposdb wykorzystywania nieruchomoéci. Sytuacja zwigzana ze wzrostem
wartosci nieruchomosci bedzie dotyczyla czgéci gruntéw przeznaczonych na tereny ustug lub
produkeji (2U-P). Zgodnie z ustaleniami planu niektére nieruchomosci uzyskaja przeznaczenie
bardzie] dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajacym uchwalenie planu ze wzglgdu
na przeznaczenie gruntéw niezabudowanych na powyzsze przezhaczenia terenow. Przewidziano
réwniez korzystne ustalenia dotyczace przewidywanego zakresu uzbrojenia i wyposazenia terenu
w urzadzenia infrastruktury techniczne] ispolecznej, ktore zwigkszajg wartos¢ nieruchomosci
gruntowych, a mianowicie okreslono zasady obstugi komunikacyjnej, zasady rozbudowy i budowy
systeméw infrastruktury technicznej.

Zmniejszenie wartosci nieruchomosci zwiazane bedzie przede wszystkim z przeznaczeniem
czesci gruntdw mieszkaniowych na poszerzenie istnigjgeych pasow drogowych lub budowg nowych

drég, Wprowadzone zostana zatem pewne ograniczenia w korzystaniu z tych nieruchomosei.
5.3. Analiza wydatkéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazac, iz na
wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu wptyw moga mie¢ obcigzenia finansowe 2wigzane z kosztami
budowy infrastruktury, tj. nowych drog publicznych (1KDZ, 1KDD), oéwietlenia oraz infrastruklury
wodno-kanalizacyjnej.

Ponadto, kosztem po stronie gminy bedzie nabycie nieruchomosci dla realizacji powyzszych
celow publicznych.

Dodatkowo wskazuje sie, iz moga wystapi¢c koszty zwigzane z zadoscuczynieniem
za uniemozliwienle badz istotne ograniczenie korzystania z nieruchomos$ci w sposob dotychczasowy
lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Koszty niezbgdne do poniesienia wynikaja z zaréwno z obowigzujgcego planu miejscowego

jak i przedmiatowego projektu planu, co zostato przedstawione w dalszej czgsci prognozy.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przesirzentiego
w rejonle ulicy Wszhodniej ! w Opolu

5.4. Analiza dochodéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3, nalezy wskazaé,
iz na dochody gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu wplyw mogg mie¢:

- roczny podatek lokalny za grunty,

— podatki od czynnosci cywilno-prawnych,

— zbycia nieruchomosci z gminnego zasobu nieruchomosci,

— oplaty planistyczne, w wysokosci 30% na terenach ustug lub produkii (U-P).

Na pozostalych terenach stawke procentowa, na podstawie ktérej ustala sie opfate, o kidrej
mowa w art. 36 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalono w wysokosci 0%. Plan przeznacza pozostate tereny drég publicznych i tereny
kolejowe. Ustalenie stawki w wysokosci 0% wynika z faktu, ze tereny drog docelowo powinny staé sie
whasnoscig gminy w celu realizacji celéw publicznych. Tereny kolejowe nie beda w obrocie
nieruchomosciami. Dla terenéw tych nie bedzie pobierana oplata planistyczna.

6. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu

6.1. Koszty budowy infrastruktury technicznej

Teren objety projektem planu jest czesciowo zabudowany i wyposazony w infrastrukture
techniczng. Koszty generowane bedg gléwnie poprzez budowe i rozbudowe infrastruktury
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej. Koszty kanalizacji deszczowe] zostaly ujete w zakresie
planowanej budowy | rozbudowy infrastruktury drogowej.

_______ —
rodzaj infrastruktury diugoseé (m) Srednica (@) orientacyjny koszt (zl) ]
- . (il e : e

wodociagl 900 200 450 000
kanalizacja sanitarna 800 200 550 000 ‘
Razem koszty (z}): 1000 000 ‘

Zrbdlo: apracowal';ié ;vfagﬁe
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu

W zakresie infrastruktury energetycznej (Tabela 6) przyjeto do zadarn wilasnych miasta,
finansowanie tylko oswietlenia ulic | 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 obciazajg budzetu gminy.

Tabela 6. Prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej

Lp. Rodzaj infrastruktury Liczba (szt.) Cena za szt. (zf) Orientacyjny koszt (zt)
| ®pz | 9 | F— 103500
2 1KDD 21 _ 241 500 ]
CatoSciowy prognozowany koszt oswietlenia: 345 000

Zrédlo: opracowariie wiasne

Do oszacowania kosztéw budowy infrastruktury energetycznej przyjeto naslepujace zalozenia:
a) punkty oéwietleniowe (latarnie) zostang rozmieszczone w odlegtosci $rednio co 30,0 m,
b) liczba w szt. infrastruktury energetycznej (latarni) zostala ustalona indywidualnie dla kazdego
odcinka drogi przy zatozeniu wykorzystania i rozbudowy istniejacej infrastruktury
energetyczne] o kolejne punkty oswietleniowe.

Z Tabeli 6 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej
wynoszg okolo 345 000 zt. Podana w prognozie (tabela 6) liczba infrastruktury energetycznej jest
szacunkowa, a W zwigzku z tym ostateczna kwota jest kosztem orientacyjnym, ktérej rzeczywista
wysokoéé bedzie uzalezniona m.in. od aktualnych na dzieri realizacji inwestycji stawek cen
jednostkowych oraz wynikéw przeprowadzonych procedur zaméwienh publicznych. Przed
przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy przeprowadzi¢ gruntowna analize polegajgcg m.in. na
inwentaryzacji aktualnej infrastruktury energetycznej i opracowaniu szczegolowego projekiu jej
rozmieszczenia (rozbudowy), co pozwoli na doktadne ckreslenie kosztow.

6.2. Koszty budowy uktadu komunikacyjnego

Wydatki zwigzane z budowa infrastruktury drogowe] okreslono wskaznikowo, przy czym
wielkoéé poszczegélnych elementéw odczytano z cyfrowej wersji projektu planu miejscowego
i projektowanego uktadu komunikacyjnego na terenie objetym planem. Zestawienie prognozowanych
kosztow budowy ukladu komunikacyjnego przedstawia Tabela 7.
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowago plan zagospodatowania przestizennego

w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu

Ta bela 7. Prognozowane koszty budowy uktadu kom unikacyjnegu

piac do zawracama

Lp. | Element ukladu ™
£ kom uulchyjnago (2
‘I_KDZ < = 1 503 02_0
; jezdnia 15420 - 780,00 1202760
: ciag pieszo-rowerowy 771,0 250,00 192 750
chodnik 514,0 216,00 110 510
i 2KDD Z . 2 574 900
5 jezdnia 545,00 2082 990
i chodnik 215,00 273 910

Razem prognozoﬂvane k X uk f

545,00

218000

Zrédio: opracowanie wiasne

Z Tabell 7 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy ukiadu komunikacyjnego

wynoszg okolo 4080 920 zt. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze przedstawione powyze] calkowite

prognozowane koszty, to koszty budowy docelowych rozwigzar komunikacyjnych, ktérych realizacja

moze przebiegac etapami wedlug harmonogramu okrelonego 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 zamowien

publicznych. Doktadne koszty inwestycji bedg mogty zostaé okreslone dopiero na etapie sporzgdzania

projektu budowlanego zatozonego dla danego ukfadu komunikacyjnego rozwigzania technicznego,
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Frognoza skutkdw finansowych uchwalenia migjsceweyo planu zagospotarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Wschodnisf | w Opolu

7. Wnioski i zalecenia dotyczace rozwigzan przyjmowanych w projekcie planu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Wschodniej | w Opolu
mana celu zachowanie ustalen | kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, ktdre zostaly
okreslone w obowigzujacym Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
zwigzanych m.in. z rozwojem aktywnoéci gospodarczych. Plan miejscowy bedzie stanowit podstawe
prawna, umozliwiajgcg wiasciwe ksztattowanie warunkéw, zasad i standardéw zagospodarowania,
zgodnie z zasadami fadu przestrzennego i szeroko pojmowanego zrébwnowazonego rozwoju.

Projekt ten definiuje przede wszystkim podstawowe przeznaczenia terenu na ustugi lub
produkcje oraz drogi publiczne i tereny kolejowe. Jednym z celéw realizacji ustalen planu jest
okreslenie w jaki sposéb powinna odbywaé sie obstuga komunikacyjna terenu, a tym samym powinno
sle uporzadkowac¢ strukture wiasnosciowa obszaru. Nalezy przy tym podkreslic, iz czes¢ istniejgcych
drog jest wydzielona odrebnymi nieruchomosciami, natomiast zmlanle wtasnosci bgda podlegaly
czesci pasa drogowego, stanowigce poszerzenie istniejacych drég. Jednoczesnie plan stanow|
o zasadach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W Tabeli 8 zawarto zbiorcze informacje na temat docelowej struktury wiasnosciowej terenu.
Gmina powinna pozostawi¢ w swoim zasobie 3,4% obszaru, a przejgé na cele publiczne ok. 1,7%.

Grunty o dowolnej wiasnoéci stanowlig 94,5%.

Tahela 8 Docelowa struktura wtasnosci terenu

przeznaczenie terenu Powlerzchnia [a] Udziat [%]
gfunty gminne_do pozostawienia w gminnym zasobie 182,6 3.4%
nieruchomosei S - -
grunty, ktére gmina powinna przejaé, przeznaczone na cele | 3
publiczne o i L=
grunty mozliwe do zbycia z gminnego zasobu nieruchomosci 18,9 0,4%
grunty o dowolnej wlasnosci 5001,7 94 5%
SUMA: 5292,9 100% |

Zrodto: opracowanie wlasne

Podsumowujac, nalezy podkreslic, iz zgodnie z art.35 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
moga byé wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnym z tym
planem, chyba ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania.

§.22222



cGeL000

—I_=7 7 =

26 T7 Sk (£40) XEI/EL B/ 1j0momM 1d 'T1040 £10-5+ r\ ?

FAMORTON IFOVHNNNON NS @

rIMOAZYEON (90N Y3HIL E

1040 #h | (HLRIONIE/ ADTIN FUNOITH 1 474 y N
U — K AN razaworez 1ooua vl [z |

IroMNAod 8T 9IS NIMAL E

mrpeen Al sk e 2 nomd il eansn

BURMSILEGN GINE - VIDCO YISYIW a2
fF— VINSZSAZHVMOLE IDSONOHINEIIN .

s.l VOIMOTINYH YMVED HITQLS 10SOWNOHINNTIN l

1 T T T = ___—__J— -

. I A ¢

HOANZOAZIS 8080 1DSONOHINHIIN _U 2]
HOANAVYH BOSO HOAMOMLSNY [9SONCHINUIIN E =

(W10 VLSVIN LNSOAZING - SINVMOUYAOISOH VALSNY NESYHS IDSONOHIMMIN E

VINYMOHYIODSODYZ HOYOVSYZ HOANZOH 81

WAMCDSIIW WENY1d 0921980 NYYZSE0 SOINVHD -

ATV VI AT s

b

SNNING 1DSONOHINHIIN _U

TINIZOVNZIZHA WANZOQHO
>7mmw~mug.§mom.m_z._ %

B L EDER]

i

BB VINVAYIM AUNLMNYLS W3AINIINGII1DZMN Z NNV Td NIM3rodd VINITVLSN - L ¥N MINZOVIVZ

WUE| n1040 M I FAINGOHOSM ADITN FINOTIY M dZdiN VINITYMHON HOAMOSNYNIZ MONLNNS YZONOON




A F U




PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MPZP W REJONIE ULICY WSCHODNIEJ | W OPOLU i

ZALACZNIK NR 2 - PROPOZYCJA DOCELOWEJ STRUKTURY WEADANIA 0
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LRZAD MIASTA OROLA - Biurs Urbanistycare

WYCH UCHWALERLA

SKUTKOW
\W REJGNIE ULICY WSCHODNIED T W OPOLU

Propezycla docalawe] struktury wiadania

{077) 45 11 924

A5-818 OPOLE, pl, Walnedd 7/8, tel,/fax.
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" LEGENDA:

EEEEE  GRANICE ORSZARU OEIETEGO PLANEM MIEJSCOWYM

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIL

LUB BOZNYCH ZASADACH ZAGODSPODAROWANIA
u GRUNTY GMINNE DO POZOSTAWIENIA W GMINNYM ZASCGBIE NIERUCHOMCSC!

B I:I GRUNTY MOZLIWE DO ZBYCLA Z GMINNEGO ZASORU NIERUCHOMOSCI
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y - GRUNTY, KTORE GMINA POWINNA PRZEJAC, PRZEZNACZONE NA CELE PUBLICZNE

GRUNTY 0 DOWOLNES WELASNOBCL
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