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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 pomdc wladzom samorzgdowym gminy realistycznie spojrze¢ na mozliwo$¢ jego realizacji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wplywa na wartos¢ nieruchomosci
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 ustalen planu
gmina ponosi wydatki zwigzane m.in. z realizacjg infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych 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 okresli¢ wptyw ustalen planu miejscowego na dochody wtasne
i wydatki gminy. Dane dostarczone przez prognoze skutkéw finansowych postuzg gminie
do sformutowania zalecenh dotyczgcych realizacji planu.

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

Nalezy jednak zauwazy¢, ze prognoza finansowa jest opracowaniem sporzgdzonym na
potrzeby projektu planu miejscowego w granicach jego opracowania, stanowi globalny szacunek
finansowy i nie jest tozsama z wyceng wartosci poszczegoélnych skutkéw, tym bardziej, ze trudno jest
wiasciwie oszacowac¢ skutki realizacji ustaleh planu, ktére nastgpi¢ mogg w dalekiej przysztosci, albo
w ogole nie nastgpi¢. Jak wskazat Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia
7 listopada 2013 r. (sygn. akt Il SA/Op 128/13): ,Prognoza skutkéw finansowych petni funkcje
informacyjng i nie przesgdza o ograniczeniu wysokos$ci odszkodowania w przysztosci, o ktore
wnioskowatby uprawniony podmiot w trybie art. 36 ustawy. Nawet bfedne wyliczenie w prognozie
skutkéw finansowych, dotyczgce odszkodowan, nie stanowi okoliczno$ci dyskwalifikujgcej uchwate
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyliczenia hipotetyczne wartosci

przedstawione w prognozie, nie stanowig elementu objetego zasadg procedury planistycznej.”
1.2. Podstawy prawne

Uchwate nr XXV/511/20 Rady Miasta Opola z dnia 30 kwietnia 2020r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania "Srédmiescie Vlic - Piast"
w Opolu podjeto w oparciu o art. 14 ust. 1, 2 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 17 pkt 5 cytowanej ustawy opracowano prognoze

skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego uwzgledniajgcg zapisy art. 36.
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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 2003r. Nr 164 poz. 1587). Z zapisow §11 rozporzadzenia wynika,

iz dokument ten powinien zawierac¢:

prawa:

prognoze wptywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
Z obrotem nieruchomos$ciami 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,

whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,

wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

W opracowaniu prognozy skutkéw finansowych uwzgledniono zapisy nastepujgcych zrédet

Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. 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 2020 r. poz. 65
z pézn. zm.),

Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 Nr 207 poz. 2109 z p6zn. zm.),

Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 506 z pdzn.
zm.),

Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2019 r. poz. 755 z pozn.
zm.),

Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (Dz. U. z 2019 r. poz. 393),

orzecznictwa sgdow administracyjnych.
1.3. Metody pracy

Metody pracy przyjete do opracowania prognozy finansowej oparte sg o0 szczegotowe analizy

materiatdw zrodtowych. Podstawowym zrédiem informacji jest projekt miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vllc - Piast" w Opolu, sporzadzony na podktadzie

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

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

celem byto zbadanie aktualnej struktury wiadania gruntami na terenie opracowania.
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Materiaty wyjSciowe do prognozy skutkdw finansowych stanowi Studium uwarunkowan

i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwatg Rady Miasta Opola

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 "Srédmiescie

Vllc - Piast" w Opolu mozliwe byto przeanalizowanie, ktére grunty zmieniajg przeznaczenie i w jakim

kierunku. Efektem przeprowadzonych analiz byto okres$lenie, jak docelowo bedzie wygladata struktura

wiasnosci oraz ktore nieruchomosci bedg we wiadaniu gminy i jakie koszty bedg zwigzane z realizacjg

na nich ustalen miejscowego planu.

Ws$rdéd analizowanych skutkdw 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 nieruchomoscig objetg planem miejscowym,
wprowadzenia ograniczen wynikajgcych z zasad ochrony srodowiska przy korzystaniu
Z nieruchomosci,

ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci.

Analizowane dochody gminy wynikaja z:

zmiany przeznaczenia gruntow i zwigzanych z tym dochodéw gminy Opole,

tytulu obrotu nieruchomosciami wchodzagcych w sktad gminnego zasobu
nieruchomosci,

podatkéw lokalnych od nieruchomosci,

optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw,

optat planistycznych, podatkéw od czynno$ci cywilno-prawnych,

optat adiacenckich z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podziatéw

nieruchomosci oraz scalenh i podziatdéw nieruchomosci.

Analizowane wydatki gminy zwigzane sg z:

wykupem gruntéw pod tereny komunikaciji i infrastruktury,

kosztami scalen i podziatbw nieruchomos$ci wynikajgcych z zapiséw 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 samorzgdzie gminnym —
zadania wilasne gminy — optaty iodszkodowania zwigzane z ograniczeniami
w korzystaniu z nieruchomosci wynikajgce z ustalen planu miejscowego,

kosztami zwigzanymi z obstugg procesu inwestycyjnego, w tym kosztami opracowania

planu, wykonania wycen dla ustalenia r6znych rekompensat i nabycia nieruchomosci.
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Tabela 1 Skutki finansowe

rodzaj skutkow

nastepstwa finansowe

forma i warunki realizacji

uniemozliwienie badz istotne
ograniczenie korzystania
Z nieruchomosci w sposéb
dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym
przeznaczeniem

wykupienie

odszkodowanie

przyznanie nieruchomosci
zamiennej

gmina na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego dokonuje
zadosc¢uczynienia

zmniejszenie wartosci
nieruchomosci

wyréwnanie roéznicy miedzy
wartoscig z dnia sprzedazy
a wartoscig wedtug stanu przed
uchwaleniem planu miejscowego

jezeli wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomos¢
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy lub jego zmiana staty sie
obowigzujgce i wystapi z roszczeniem
do gminy

zwigkszenie wartosci
nieruchomosci

pobranie przez gmine optaty
jednorazowej ,opfata
planistyczna”

gmina ustala stawke procentowg do
optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego —
jezeli wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomos¢
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy lub jego zmiana staty sie
obowigzujace (opfata planistyczna nie
moze by¢ wigksza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu)

scalenia i podziaty
nieruchomosci

pobranie przez gmine optat
adiacenckich

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

budowa infrastruktury
technicznej w zakresie zadan
wiasnych gminy
(art. 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie
gminnym)

pobranie przez gmine optat
adiacenckich

jezeli gmina podejmie uchwate
o optatach adiacenckich z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, na skutek
wybudowania urzgdzen infrastruktury
technicznej pobiera optate od

wiasciciela lub uzytkownika wieczystego

Zrédto: opracowanie wiasne

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

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

sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone
ustaleniami planu miejscowego, mogg zgda¢ od gminy:

— odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

— wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Realizacja tych roszczeh moze nastgpi¢ w drodze zaoferowania przez gmine wiascicielowi
lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamienne;.

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

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

zgdaé od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
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Jednorazowa optata z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci (optata planistyczna) wymagana
jest w sytuacji, kiedy wtasciciel lub uzytkownik nieruchomosci zbywa te nieruchomos¢. Opfata ta,
bedgca dochodem wiasnym gminy nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Zaréwno odszkodowanie z tytutu obnizenia, jak i optata jednorazowa z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci stosowana jest w terminie 5-ciu lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana
staly sie obowigzujgce tzn. nie wczesniej niz po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w dzienniku
urzedowym wojewddztwa (art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Optata planistyczna jest obligatoryjna. Jednak fakt jej powstania determinowany jest koniecznoscig
zaistnienia zdarzen (musi nastgpi¢ zbycie nieruchomos$ci). Zaréwno wzrost, jak i obnizenie wartosci
musi nastgpi¢ na skutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do wzrostu
lub obnizenia warto$ci nieruchomosci nie wlicza si¢ zmian wartosci 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 czynnikdow ksztaltujgcych warto§¢ nieruchomosci  gruntowych.
Do podstawowych czynnikéw majagcych wptyw na ich warto$¢ naleza:

— przeznaczenie terenu,

— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkciji,

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

— ograniczenia wynikajgce z zasad ksztaltowania fadu przestrzennego (np. rodzaj
zabudowy),

— przewidywany zakres infrastruktury technicznej,

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegdlnych terendw.

W  zaleznosci od rozstrzygnie¢ ustalen poszczegolnych  miejscowych  planéw

zagospodarowania przestrzennego mozna wyrézni¢ nastepujgce przypadki wzrostu wartosci:

zmiana terendéw niezurbanizowanych na zurbanizowane (np. z funkcji rolnych na

tereny budowlane),

— wtedy, gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomos¢ uzyskata przeznaczenie
bardziej dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajgcym uchwalenie planu (np.
nieruchomos¢ o funkcji mieszkaniowej uzyskata funkcje mieszkaniowo-ustugowa),

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

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

— w przypadku korzystnych ustalen dotyczgcych przewidywanego zakresu uzbrojenia

i wyposazenia terenu w urzgdzenia infrastruktury technicznej i spotecznej, ktére

zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci gruntowych.

Ustalenia poszczegdlnych planéw miejscowych moga spowodowaé réwniez zmniejszenie

wartosci nieruchomosci. Miatoby to miejsce w sytuaciji:
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— lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej ucigzliwego przemystu,

— lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej drogi tranzytowej,

— obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci,

— wprowadzenia ograniczeh w Kkorzystaniu z nieruchomosci na skutek np.

wprowadzenia obszaréw chronionych.

Analiza skutkéw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okreslenia korzysci —
dochodow, jakie moze uzyskaé miasto i wydatkdéw, kidre musi ponies¢ w okresie transformacji
terendow objetych planem. Zakres analizy obejmuje skutki bezposrednie zwigzane ze wzrostem
wartosci gruntdw i posrednie zwigzane z obcigzeniami miasta, bedgce nastepstwem uchwalenia
planu, a zwigzane z transformacjg terenu w zakresie zadan wlasnych gminy, w tym z budowg
infrastruktury technicznej. Podkresli¢ jednak nalezy, ze sg to dane jedynie informacyjne,
ktérych w chwili opracowywania i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie mozna oszacowac w sposéb pewny, jednoznaczny i niezmienny.

Optate adiacenckg z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania
infrastruktury technicznej moze ustali¢ prezydent miasta w drodze decyzji, kazdorazowo po stworzeniu
warunkow do podigczenia nieruchomosci do poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wysokos¢ stawki procentowej 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.
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2. Charakterystyka terenu

Przedmiotem prognozy jest obszar o powierzchni okoto 5 ha. Granice analizowanego terenu
wyznaczajq:
— od potnocy: ulica 1 Maja,
— od zachodu: ulica Wapienna,
— od potudnia: ulica Marii Rodziewiczéwny,

— od wschodu: ulica Plebiscytowa.

Granice obszaru objetego analizg odzwierciedla rysunek planu bedacy czescig dokumentacji

planistycznej oraz Rys. 1.

Rys. 1 Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vlic - Piast” w Opolu

TR
. a0

Zrédto: opracowanie wiasne

Obszar w granicach opracowania planu zlokalizowany jest w srodmiesciu Opola i jest
usytuowany w bezposrednim sgsiedztwie ucigzliwej drogi o duzym natezeniu ruchu - ulica
Plebiscytowej oraz zbiornika wodnego ,Piast’. Znajduje sie tu zabudowa mieszkaniowo-ustugowa,
ustugi administracji, handlu i inne. Teren nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ale przystgpiono do opracowania planu (Uchwata nr XIV/187/11
Rady Miasta Opola z dnia 25 sierpnia 2011 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,Srédmieécie VIl Piast” w Opolu). Ze wzgledu na liczne
protesty podczas wylozenia projektu planu do publicznego wglgdu procedure opracowania planu

zawieszono.
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Tereny przylegte do obszaru analizowanego, istotne w kontekscie kontynuaciji
zagospodarowania przestrzennego oraz ustalenia wymagan dotyczgcych zabudowy to:
— od potnocy: tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wzdtuz ulicy 1 Maja,
— od wschodu: tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej oraz tereny zielenie usytuowane
wokot poeksploatacyjnego zbiornika wodnego Kamionka Piast,
— od potudnia: tereny zabudowy ustugowej i mieszkaniowej wzdtuz ulicy Marii Rodziewiczéwny,

— od zachodu: tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej wzdtuz ulicy Plebiscytowej.

Badany obszar nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydawane sg w oparciu
0 przepisy rozdziatu V ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegolnosci art. 61.

Przestankami do podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vlic - Piast" w Opolu byta:

— potrzeba opracowania planu miejscowego na obszarze, kitéry dotychczas nie miat planu, ale
podjeto Uchwate nr XIV/187/11 Rady Miasta Opola z dnia 25 sierpnia 2011 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Srodmiescie VIl Piast” w Opolu,

— koniecznos$¢ wprowadzenia odpowiednich zapiséw regulujgcych sposob zagospodarowania
terendow, w tym okreslenie wskaznikow urbanistycznych (maksymalna i minimalna
intensywnos¢ zabudowy, wskaznik miejsc postojowych, udziat powierzchni biologicznie
czynnej itp.),

— potrzeba uwzglednienia zapisow Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Opola (uchwata nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.),

w tym uwzglednienie zapiséw dla funkcjonalnego srodmiescia.
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Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwata
nr LXV1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018r.) dla granic opracowania planu,
ktére zlokalizowane sg w jednostce urbanistycznej nr 28 — Stare Miasto przewiduje nastepujgcy
kierunek przeksztatcenia: 28.1.C — strefa ustugowo-mieszkaniowa.

Przyjete w planie miejscowym przeznaczenia terenu sg zgodne z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.

Rys. 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vllc - Piast" w Opolu

Zrodio: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwata nr LXVI1/1248/18
Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.)
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3. Stan prawny nieruchomosci

Powierzchnia gruntéw objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego "Srédmiescie Vllc - Piast” w Opolu wynosi okoto 5 ha. W tabeli 2 przedstawiono
rodzaje wtasnosci wystepujgce na terenie objetym projektem planu miejscowego. Struktura wtasnosci
zostata sporzadzona w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego

i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntoéw i budynkéw.

Tabela 2 Struktura wtasnosci

Kategoria wlasnosci Powierzchnia Udziat
[al] (%]
nieruchomosci gminne 111,2 17,3%
nieruchomosci gminne oraz osoéb fizycznych 9,2 1,4%
nieruchomosci Skarbu Panstwa (trwaty zarzad — Izba Administracji Skarbowej) 14,4 2,2%
nieruchomosci Skarbu Panstwa (gospodarowanie — Prezydent Miasta Opola) 86,7 13,5%
nieruchomosci 0soéb fizycznych 293,8 45,6%
nieruchomosci oséb fizycznych oraz spoétdzielni 28,4 4,4%
nieruchomosci spoétdzielni 0,3 0,04%
nieruchomosci spotdzielni, oséb fizycznych, spétek prawa handlowego 0,02 0,003%
nieruchomosci Agencji Mienia Wojskowego oraz oséb fizycznych 27,7 4,3%
nieruchomosci spoétek prawa handlowego 72,7 11,3%
SUMA: 644.,4 100,0%

Zrédto: opracowanie wiasne

Z tabeli 2 wynika, ze wigksza cze$¢ nieruchomos$ci stanowi wtasnos¢ osoéb fizycznych
(45,6%). Nastepne pod wzgledem wielkosci sg nieruchomosci gminne (17,3%) oraz nieruchomosci
Skarbu Panstwa, ktérymi gospodaruje Prezydent Miasta Opola (13,5%). Czes$¢ obszaru objetego
planem stanowi wtasnosc¢ spétek prawa handlowego (11,3%).

Zatgcznik nr 1 obrazuje ustalenia projektu planu z uwzglednieniem struktury wtasnosciowe;j.
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4. Przeznaczenie terenow w projekcie planu

W projekcie planu uwzgledniono istniejgce uwarunkowania terenu oraz zapisy Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Projekt przewiduje przede
wszystkim przeznaczenie terenu na zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ustugi, tereny zieleni

urzadzonej, tereny drég publicznych (Tabela 3). Szczegotowy opis ustalen dla kazdego z terenéw

znajduje sie w czesci tekstowej projektu planu.

Tabela 3 Struktura przeznaczen terenu

Symbol Przeznaczenie terenu Powierzchnia Udziat
terenu [a] (%]
MW tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 80,5 12,5%
MW/U ;erggoﬁsﬂg?ﬁwgszkaniowej wielorodzinnej lub 3216 49.9%
ZP tereny zieleni urzadzone;j 28,2 4,4%
KDG tereny drog publicznych — ulice gtéwne 77,4 12,0%
KDL tereny drog publicznych - ulice lokalne 38,1 5,9%
KDD tereny drog publicznych - ulice dojazdowe 82,6 12,8%
KP tereny publicznych ciggéw pieszych 16,1 2,5%
SUMA: 644,4 100%

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie projektu planu

W  strukturze przeznaczen,
przestrzennego "Srédmiescie Vllc - Piast® w Opolu, dominujg tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej (49,9%) oraz tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej -

12,5%. Tereny zieleni urzadzonej zajmujg 4,4% obszaru objetego opracowaniem. Ponadto tereny

drdg publicznych zajmujg fgcznie 33,2% obszaru objetego planem miejscowym.
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Rys. 3 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vlic - Piast"
w Opolu
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5. Skutki ustalen projektu planu

5.1. Zestawienie skutkow

Uchwalenie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vlic - Piast” w Opolu moze wywotaé skutki prawne,

spoteczne, przyrodnicze i kulturowe, a takze wptywac na dochody i wydatki gminy. Przewidywane skutki szczegétowo zostaty przedstawione w Tabeli 4.

Tabela 4 Przewidywane skutki projektu planu

1MW | 2MW | 1IMW/U | 2MW/U | 3MW/U | 1ZP 2ZP 1KDG | 2KDL | 3KDD | 4KDD | 5KP 6KP 7KP

ustalenie zasad gospodarowania
nieruchomoscig

wprowadzenie ograniczen wynikajacych
z zasad ochrony $rodowiska przy
korzystaniu z nieruchomosci

PRAWNE

ustalenie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania nieruchomosci

zmiana przeznaczenia gruntéw + + +

obrot nieruchomosciami wehodzgcych
w sktad gminnego zasobu nieruchomosci

podatki lokalne od nieruchomosci + + + + +

DOCHODY

optaty za uzytkowanie wieczyste gruntow

optaty planistyczne, podatki od czynnosci
cywilno-prawnych

optaty adiacenckie z tytutu budowy
infrastruktury technicznej, podziatow
nieruchomosci oraz scalen i podziatow
nieruchomosci
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wykup gruntéw pod tereny komunikaciji
i infrastruktury

koszty scalen i podziatéw nieruchomosci
wynikajgcych z zapiséw planu + + + + +
miejscowego

koszty budowy infrastruktury w zakresie
nalezagcym do zadan wtasnych gminy

WYDATKI

koszty zwigzane z obstugg procesu
inwestycyjnego, w tym koszty
opracowania planu, wykonania wycen dla + + + + + + + + +
ustalenia réznych rekompensat i nabycia
nieruchomosci

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

SPOLECZNE

konflikty spoteczne

pozytywny wptyw na srodowisko

3 dni d + +
8 ., | Przyrodnicze wedtug prognozy
TN
>0 i .
. negatywr_‘ny wptyw na srodowisko
o przyrodnicze wedtug prognozy
w
% wprowadzenie tadu przestrzennego + + + + + + + + + + +
x
=)
5
2 ochrona dziedzictwa kulturowego + + + + + + + + + + +

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie projektu planu
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5.2. Analiza zmiany wartosci gruntow

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vlic - Piast"
w Opolu bedzie miato wptyw na zmiane wartosci lezgcych w jego granicach nieruchomosci.

Przeznaczenie czeéci terendéw ulegnie zmianie w stosunku do aktualnego sposobu
uzytkowania terenéw. Zmiany przeznaczenia wynikajgce z uchwalenia przedmiotowego projektu planu
bedg dotyczy¢é miejscowych poszerzen pasa drogowego kosztem terendw dotychczas
przeznaczonych na tereny zabudowy ustugowej. Wprowadzone zostang zatem pewne ograniczenia
w korzystaniu z tych nieruchomosci. Ponadto tereny aktualnie uzytkowane jako tereny zabudowy
ustugowej, warsztatéw, bazy komunikacji autobusowej zyskujg przeznaczenie na tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej. Przyczynia sie to do uzyskania przeznaczenia
bardziej dochodowego w stosunku do dotychczasowego sposobu zagospodarowania.

Na wzrost wartosci nieruchomosci bedzie mialo wpltyw takze ustalenie zasad
zagospodarowania i warunkow zabudowy. Korzystny wptyw na wartos¢ nieruchomosci bedzie miata
realizacja terenéw zieleni urzgdzonej (ZP). Projekt planu wprowadza korzystne zmiany urbanistyczno-
architektoniczne okres$lajace zasady ksztattowania form przestrzennych, tj. umozliwienie rozwoju
nowej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Przewidziano réwniez korzystne ustalenia dotyczace
przewidywanego zakresu uzbrojenia i wyposazenia terenu w urzgdzenia infrastruktury techniczne;
i spotecznej, ktore zwigkszajg wartos¢ nieruchomosci gruntowych, a mianowicie okreslono zasady

obstugi komunikacyjnej, zasady rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j.
5.3. Analiza wydatkéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazaé, iz na
wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Srédmiescie Vllc - Piast” w Opolu wptyw mogg mie¢ obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami
budowy infrastruktury, tj. nowych drég publicznych (3KDD, publicznych ciggéw pieszych (5KP, 6KP,
7KP) o$wietlenia oraz infrastruktury wodno-kanalizacyjnej.

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

Dodatkowo wskazuje sie, iz mogg wystgpi¢ koszty zwigzane z zadosCuczynieniem za
uniemozliwienie bgdz istotne ograniczenie korzystania z nieruchomosci w sposéb dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem.

Koszty niezbedne do poniesienia wynikajg z zaréwno z obowigzujgcego planu miejscowego

jak i przedmiotowego projektu planu, co zostato przedstawione w dalszej czesci prognozy.
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5.4. Analiza dochodoéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazaé, iz na
dochody gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Srédmiescie Vllc - Piast" w Opolu wptyw mogg mieé:

— roczny podatek lokalny za grunty,
— podatki od czynno$ci cywilno-prawnych,
— opfaty planistyczne, w wysoko$ci
o 10% na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW,
o 15% na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej
MW/U.

Na pozostatych terenach stawke procentowa, na podstawie ktérej ustala sie optate, o ktorej
mowa w art. 36 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalono w wysokosci 0%. Plan przeznacza pozostate tereny na tereny zieleni
urzgdzonej, drég publicznych oraz tereny publicznych ciggéw pieszych. Ustalenie stawki w wysokosSci
0% wynika z faktu, ze tereny te docelowo powinny sta¢ sie wlasnoscig gminy w celu realizacji celow

publicznych. 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 w duzej czesci zabudowany i wyposazony w infrastrukture
techniczng. Infrastruktura techniczna zlokalizowana jest przede wszystkim w pasach drogowych.
Koszty generowane bedg gtéwnie poprzez rozbudowe infrastruktury wodociggowej, kanalizaciji

sanitarnej oraz kanalizacji deszczowej.

Tabela 2 Prognozowane koszty budowy infrastruktury technicznej

rodzaj infrastruktury diugos¢ (m) srednica (@) orientacyjny koszt (zt)
wodociggi 200 160 36 000
kanalizacja sanitarna 200 200 66 000
kanalizacja deszczowa 350 300 85 000
Catosciowy prognozowany koszt infrastruktury technicznej [z4]: 187 000

Zrédto: opracowanie wtasne

W zakresie infrastruktury energetycznej (Tabela 6) przyjeto do zadan wlasnych miasta,
finansowanie tylko oswietlenia 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.
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Tabela 6. Prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej

Lp. Rodzaj infrastruktury Liczba (szt.) Cena za szt. (z1) Orientacyjny koszt (zf)

1 3KDD 5 11 500 57 500

2 5KP 3 22 500

3. 6KP 2 7 500 15 000

4 7KP 4 30 000
Catosciowy prognozowany koszt oswietlenia [1]: 125 000

Zrédto: opracowanie wtasne

Do oszacowania kosztéw budowy infrastruktury energetycznej przyjeto nastepujgce zatozenia:
a) punkty oswietleniowe (latarnie) zostang rozmieszczone w odlegtosci srednio co 30,0 m,
b) liczba w szt. infrastruktury energetycznej (latarni) zostata ustalona indywidualnie dla kazdego
odcinka drogi przy zatozeniu wykorzystania i rozbudowy istniejgcej infrastruktury

energetycznej o kolejne punkty o$wietleniowe.

Z Tabeli 6 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy infrastruktury energetycznej
wynoszg okoto 125 000 zt. Podana w prognozie (tabela 6) liczba infrastruktury energetycznej jest
szacunkowa, a w zwigzku z tym ostateczna kwota jest kosztem orientacyjnym, ktérej rzeczywista
wysoko$¢ bedzie uzalezniona m.in. od aktualnych na dzien realizacji inwestycji stawek cen
jednostkowych oraz wynikbw przeprowadzonych procedur zamowien publicznych. Przed
przystgpieniem do realizacji inwestycji nalezy przeprowadzi¢ gruntowng analize polegajgcg m.in. na
inwentaryzacji aktualnej infrastruktury energetycznej i opracowaniu szczegdtowego projektu jej

rozmieszczenia (rozbudowy), co pozwoli na doktadne okreslenie kosztow.
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6.2. Koszty budowy ukladu komunikacyjnego

Wydatki zwigzane z budowg infrastruktury drogowej okreslono wskaznikowo, przy czym
wielkos¢ poszczegdlnych elementéw odczytano z cyfrowej wersji projektu planu miejscowego
i projektowanego uktadu komunikacyjnego na terenie objetym planem. Zestawienie prognozowanych

kosztoéw budowy uktadu komunikacyjnego przedstawia Tabela 7.

Tabela 7. Prognozowane koszty budowy uktadu komunikacyjnego

Lp. I(Eleme_nt uk_Iadu Powierzzchnia Cena jednostkowa Koszt
omunikacyjnego (m?) (zh) (zh)
3KDD* 516 680
1. | jezdnia 125,0x 6,0 545,00 408 750
chodnik 251,0x2,0 215,00 107 930
5KP 18 275
z ciag pieszy ‘ 17,0 x5,0 ‘ 215,00 18 275
6KP 47 300
> ciag pieszy 44,02 x 5,0 \ 215,00 47 300
7KP 119 325
* ciag pieszy 111,00 X 5,0 215,00 119 325
Razem prognozowane koszty dla uktadu komunikacyjnego [z1]: 701 580

Zrédto: opracowanie wiasne

Z Tabeli 7 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy uktadu komunikacyjnego
wynoszg okoto 701580 zt. Nalezy przy tym zaznaczyC, ze przedstawione powyzej catkowite
prognozowane koszty, to koszty budowy docelowych rozwigzan komunikacyjnych, ktérych realizacja
moze przebiegaé etapami wedtug harmonogramu okre$lonego 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 wynikéw przeprowadzonych procedur zaméwien
publicznych. Doktadne koszty inwestycji bedg mogtly zosta¢ okreslone dopiero na etapie sporzgdzania

projektu budowlanego zatozonego dla danego uktadu komunikacyjnego rozwigzania technicznego.

1 Fragment drogi istniejacej o dtugosci okoto 103,0 m. Ze wzgledu na istniejgce szpalery drzew
oraz istniejgcg zabudowe w prognozie kosztow nie zaktadano poszerzenia tego fragmentu jezdni.

2 Na fragmencie ciagu pieszego 6KP znajduje sie nawierzchnia z ptyt betonowych. W prognozie kosztéw zatozono budowe
nowej nawierzchni z kostki brukowe;j.
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
"Srédmiescie Vlic - Piast" w Opolu

7. Wnioski i zalecenia dotyczace rozwigzan przyjmowanych w projekcie planu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego "Srédmiescie Vlic - Piast" w Opolu ma na
celu zachowanie ustaleh i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, ktore zostaty okreslone
w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zwigzanych
m.in. z rozwojem strefy ustugowo-mieszkaniowej. Plan miejscowy bedzie stanowit podstawe prawna,
umozliwiajacg wtasciwe ksztattowanie warunkéw, zasad i standardéw zagospodarowania, zgodnie
z zasadami tadu przestrzennego i szeroko pojmowanego zréwnowazonego rozwoju.

Projekt ten definiuje przede wszystkim podstawowe przeznaczenia terenu na zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng (w tym z ustugami), zielen urzadzona, drogi publiczne i publicznego ciggi
piesze. Jednym z celéw realizacji ustalen planu jest okreslenie w jaki sposéb powinna odbywaé sie
obstuga komunikacyjna terenu, atym samym powinno sie uporzgdkowaé strukture wlasnosciowg
obszaru. Nalezy przy tym podkreslié, iz czes¢ istniejacych drég jest wydzielona odrebnymi
nieruchomosciami, natomiast zmianie wtasnosci bedg podlegaty czesci pasa drogowego, stanowigce
poszerzenie istniejgcych drég. Jednoczesnie plan stanowi o zasadach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

W Tabeli 8 zawarto zbiorcze informacje na temat docelowej struktury wtasnosciowej terenu.
Gmina powinna pozostawi¢ w swoim zasobie 27,5% obszaru, a przejag¢ ok. 10,1%. Grunty o dowolnej

wtasnosci stanowig 62,4%.

Tabela 8 Docelowa struktura wlasnosci terenu

przeznaczenie terenu Powierzchnia [a] Udziat [%]

grunty gminne do pozostawienia w gminnym zasobie 177.0 27 5%

nieruchomosci

grunty, ktére gmina powinna przejg¢, przeznaczone na cel 653 10,1%

publiczny

grunty o dowolnej wtasnosci 402,1 62,4%
SUMA: 644,4 100%

Zrédto: opracowanie wiasne

Podsumowujagc, nalezy podkreslic, iz zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
mogqg by¢ wykorzystywane w sposéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnym z tym

planem, chyba Ze w planie ustalono inny sposéb ich tymczasowego zagospodarowania.
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