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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Szczepanowice II" w Opolu

1. Wstep

1.1. Przedmiot i cel prognozy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stuzy przedstawieniu w kategoriach ekonomicznych tworzonego prawa miejscowego
i moze pomoéc wiadzom samorzgdowym gminy realistycznie spojrze¢ na mozliwo$é jego realizacji.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wplywa na warto$¢ nieruchomosci
znajdujgcych sig 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 sporzadzenia 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 zalecen dotyczacych realizacji planu.

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

Nalezy jednak zauwazyé¢, 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 warto$ci poszczegolnych skutkdw, tym bardziej, ze trudno jest
wiasciwie oszacowaé skutki realizacji ustalen planu, ktére nastgpi¢ mogg w dalekiej przysztosci, albo
w ogole nie nastgpi¢. Jak wskazat Wojewodzki Sgd Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia
7 listopada 2013 r. (sygn. akt Il SA/Op 128/13): ,Prognoza skutkéw finansowych peti funkcje
informacyjng i nie przesgdza o ograniczeniu wysokosci odszkodowania w przysztosci, o ktére
wnioskowatby uprawniony podmiot w trybie art. 36 ustawy. Nawet bfedne wyliczenie w prognozie
skutkéw finansowych, dotyczgce odszkodowari, nie stanowi okoliczno$ci dyskwalifikujgcej uchwate
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyliczenia hipotetyczne warto$ci

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

Uchwate nr LXX/1232/23 Rady Miasta Opola z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Szczepanowice Il w Opolu
podjeto woparciu oart. 14 ust. 1, 2 i 4 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 17 pkt 5 cytowanej ustawy opracowano prognoze

skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego uwzgledniajaca zapisy art. 36.
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Zakres prognozy finansowej okreslony jest w Rozporzgdzeniu 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). Z zapisbw §10 rozporzadzenia
wynika, iz dokument ten powinien zawieraé:

— prognoze wptywu 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 nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych
mowa w art. 36 ustawy,

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

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

W opracowaniu prognozy skutkéw finansowych uwzgledniono zapisy nastepujacych zrédet
prawa:

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

— Rozporzgdzenia 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 2023 r. poz. 344
z poézn. zm.),

— Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555 z pézn. zm.),

—  Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z p6zn. zm.),

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

— 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 sgddéw administracyjnych.
1.3. Metody pracy

Metody pracy przyjete do opracowania prognozy finansowej oparte sg o szczegoétowe analizy
materiatdow zrédiowych. Podstawowym zrédtem informacji jest projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Szczepanowice II” w Opolu, sporzadzony na podktadzie Kkopii
mapy zasadniczej oraz mapy ewidencji gruntéw i budynkéw. Na bazie materiatéw geodezyjnych oraz
danych zawartych w systemie informacji przestrzennej opracowano analize wiasnosciowsg, ktorej
celem byto zbadanie aktualnej struktury wiadania gruntami na terenie opracowania.

Materiaty wyjsciowe do prognozy skutkéw finansowych stanowi Studium uwarunkowan

i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwatg Rady Miasta Opola
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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nrLXVI/1248/18 z dnia 5 lipca 2018r. oraz wszelkie dane dostepne w systemie informagji
przestrzennej i statystyczne, gromadzone przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Po opracowaniu projektu miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
»~Szczepanowice II" w Opolu mozliwe byto przeanalizowanie, ktére grunty zmieniajg przeznaczenie i
w jakim kierunku. Efektem przeprowadzonych analiz byto okreslenie, jak docelowo bedzie wygladata
struktura wtasnosci oraz ktére nieruchomosci bedg we wtadaniu gminy i jakie koszty bedg zwigzane
z realizacjg na nich ustalen miejscowego planu.

Wsrod analizowanych skutkéw 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 migjscowym,
— wprowadzenia ograniczerr wynikajacych z zasad ochrony S$rodowiska przy korzystaniu

Z nieruchomosci,

— ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci.

Analizowane dochody gminy wynikajg z:

zmiany przeznaczenia gruntdw i zwigzanych z tym dochodéw gminy Opole,

- tytutu obrotu nieruchomos$ciami wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci,

— podatkéw lokalnych od nieruchomosci,

— optat za uzytkowanie wieczyste gruntéw,

— opfat planistycznych, podatkéw od czynnosci cywilno-prawnych,

— optat adiacenckich z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podziatéw nieruchomosci oraz

scalen i podziatéw nieruchomosci.

Analizowane wydatki gminy zwigzane sg z:

— wykupem gruntéw pod tereny komunikacji i infrastruktury,

— kosztami scalen i podziatéw nieruchomosci 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 samorzadzie gminnym - zadania witasne 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 réznych rekompensat i nabycia nieruchomosci.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

.Szczepanowice II” w Opolu

Tabela 1 Skutki finansowe

rodzaj skutkéw

nastepstwa finansowe

forma i warunki realizacji

uniemozliwienie badz istotne
ograniczenie korzystania
z nieruchomo$&ci w sposéb
dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym
przeznaczeniem

wykupienie

odszkodowanie

przyznanie nieruchomosci
zamienngj

gmina na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego dokonuje
zado$éuczynienia

zmniejszenie wartosci
nieruchomosci

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

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

zwiekszenie wartosci
nieruchomosci

pobranie przez gmine optaty
jednorazowej ,optata
planistyczna”

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

scalenia i podziaty
nieruchomosci

pobranie przez gmine opfat
adiacenckich

jezeli plan miejscowy obejmuje obszary
wymagajace scalen i podziatbw gmina
podejmie uchwate o przystgpieniu do

scalenia, podziatu oraz o opfatach

adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci na skutek scalenia

i podziatu wynikajacych z ustalen planu

miejscowego

budowa infrastruktury
technicznej w zakresie zadan
wiasnych gminy
(art. 7 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. 0 samorzadzie
gminnym)

pobranie przez gmine optat
adiacenckich

jezeli gmina podejmie uchwate
o optatach adiacenckich z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, na skutek
wybudowania urzadzen infrastruktury
technicznej pobiera optate od
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego

Zrodto: opracowanie wiasne

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wiasciciele
i uzytkownicy wieczysci, dla ktorych korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesci w dotychczasowy
spos6b lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone
ustaleniami planu miejscowego, moga zgda¢ od gminy:
- odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo

— wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

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

Jezeli, w zwigzku z ustaleniami planu miejscowego, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu,
a wiaéciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomo$¢ i nie skorzystat z w/w praw moze

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

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

— przeznaczenie terenu,

— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkgji,

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

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

— przewidywany zakres infrastruktury technicznej,

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegdlnych terendw.

W  zaleznosci od rozstrzygnie¢ ustalen poszczegdélnych  miejscowych  planéw

zagospodarowania przestrzennego mozna wyrézni¢ nastepujace przypadki wzrostu warto$ci:

zmiana terendw niezurbanizowanych na zurbanizowane (np. z funkcji rolnych na tereny

budowlane),

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

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

— gdy zachodzg korzystne zmiany urbanistyczno-architektoniczne okre$lajace zasady
ksztattowania form przestrzennych,

- w przypadku korzystnych ustalen dotyczacych przewidywanego zakresu uzbrojenia

i wyposazenia terenu w urzgdzenia infrastruktury technicznej i spotecznej, ktére zwiekszajg

warto$¢ nieruchomosci gruntowych.
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Ustalenia poszczegélnych planéw miejscowych mogg spowodowaé réwniez zmniejszenie
warto$ci nieruchomosci. Miatoby to miejsce w sytuaciji:
— lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej ucigzliwego przemystu,
— lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej drogi tranzytowe,
— obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci,
— wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomosci na skutek np. wprowadzenia
obszaréw chronionych.

Analiza skutkdéw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okre$lenia korzysci —
dochodéw, jakie moze uzyskaé miasto i wydatkow, ktére musi ponie$¢ w okresie transformacji
terenow objetych planem. Zakres analizy obejmuje skutki bezpoérednie zwigzane ze wzrostem
wartosci gruntdw i posrednie zwigzane z obcigzeniami miasta, bedace nastgpstwem uchwalenia
planu, a zwigzane ztransformacjg terenu w zakresie zadan wiasnych gminy, w tym z budowg
infrastruktury technicznej. Podkreélié jednak nalezy, ze sg to dane jedynie informacyjne,
ktérych w chwili opracowywania i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie mozna oszacowac w sposob pewny, jednoznaczny i hiezmienny.

Optate adiacenckg z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek wybudowania
infrastruktury technicznej moze ustali¢ prezydent miasta w drodze decyzji, kazdorazowo po stworzeniu
warunkéw do podigczenia nieruchomosci do poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wysoko$¢ stawki procentowej optaty
adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy warto$cig nieruchomosci przed

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

.10z 18

e
G
qﬂ\
R

-
o
A e



e

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
~Szczepanowice II”w Opolu

2. Charakterystyka terenu

Przedmiotem prognozy jest obszar o powierzchni okoto 1,15 ha. Granice analizowanego
terenu wyznaczajag:

od potnocy: ulica Walerego Wréblewskiego,
— od wschodu: teren zabudowany (wlasno$¢ kosciotow lub zwigzkéw wyznaniowych),
— od potudnia: ulica Chmielowicka, teren zabudowany (wtasno$¢ Gminy Opole), oraz teren
zieleni nieurzgdzonej (wtasnos¢ Skarbu Panstwa),
— od zachodu: ulica Gospodarcza.
Granice obszaru objetego analizg odzwierciedla rysunek planu bedacy czes$cig dokumentacji
planistycznej oraz Rys. 1.

Rys. 1 Granice miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Szczepanowice II” w Opolu

Zrodto: opracowanie wiasne
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Szczepanowice II”w Opolu

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Szczepanowice Il usytuowany jest w potudniowo-zachodniej czeéci Opola, w obrebie Szczepanowice.
Jest to teren zurbanizowany, stanowigcy teren Publicznej Szkoty Podstawowej nr 10 im. Henryka
Sienkiewicza w Opolu. Obstuge komunikacyjng terenu zapewniaja: ulica Walerego Wréblewskiego
oraz ulica Gospodarcza, ktére wyznaczajg réwniez pdtnocng i zachodnig granice opracowania planu.

Zagospodarowanie terenéw przyleglych do analizowanego obszaru stanowi gtéwnie
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z ustugami (w tym ustugi zdrowia), parkingami i terenami
zieleni.

Analizowany obszar zawarty jest w granicach obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Obowigzuje tu uchwata nr XXXVI/380/08 Rady Miasta Opola
zdnia 25 wrze$nia 2008r. w sprawie uchwalenia miejscovego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Szczepanowic w Opolu. W obowigzujgcym planie teren ten przeznaczony
jest pod ustugi o$wiaty (teren 13UO). Na przedmiotowym obszarze realizacja inwestycji moze
nastepowac w oparciu o wydawane decyzje o pozwoleniu na budowe.

Przestankami do podjecia uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szczepanowice |I” w Opolu byfa koniecznosé
przeanalizowania i ustalenia zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania
terenu uwzgledniajgcych potrzeby inwestycyjne i rozwdéj placéwki oswiatowej, w tym w szczegdlnoéci
w odniesieniu do parametréw zabudowy oraz wymaganych miejsc postojowych.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola (Uchwata
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018r.) dla granic opracowania planu,
ktére zlokalizowane sg w jednostce urbanistycznej nr 9 — Szczepanowice przewiduje nastepujgce
kierunki przeksztatcenia: 9.1.M — strefa mieszkaniowa.

Przyjete w planie miejscowym przeznaczenia terenu sg zgodne wg projektu planu

z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Szczepanowice II”w Opolu

Rys. 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Szczepanowice II” w Opolu

i ! ; Ve
I : i

: Zrédto: Studium uwarunowar'l i kierunkéw zagospodaroania pzestrzennego Opola
(Uchwata nr LXVI1/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.)

3. Stan prawny nieruchomosci

Powierzchnia gruntéw objetych projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Szczepanowice II” w Opolu wynosi okoto 1,15 ha. Caty obszar objety opracowaniem
stanowi wiasno$¢ Gminy Opole. Zatacznik nr 1 obrazuje ustalenia projektu planu z uwzglednieniem
struktury wlasnosciowe;.

4. Przeznaczenie terendw w projekcie planu

W projekcie planu uwzgledniono istniejgce uwarunkowania terenu oraz zapisy Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. W projekcie planu nie dokonuje
sie zmiany przeznaczenia terenu. Caly teren zawarty w graniach opracowania w dalszym ciggu
stanowi¢ bedzie teren zwigzany z ustugami edukacji (1UE). Ustalone w projekcie planu na nowo
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu uwzgledniajg potrzeby
inwestycyjne, umozliwiajac dalszy rozwoj placowki o$wiatowej, w tym w szczegdlnosci w odniesieniu
do parametréw zabudowy oraz wymaganych miejsc postojowych.

s.13z18

GGty



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

.Szczepanowice II” w Opolu

Rys. 3 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

»Szczepanowice II” w Opolu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO SZCZEPANOWICE Il W OPOLU

ZAEACZNIK NR 1 DO UCHWALY NR ...........cccc...... RADY MIASTAOPOLAZ DNIA .......coovvvnninnne
= PROJEKT
e s = [T [T
-~ % e MAJ 2023 1.
e s\ oo ) N
g 5 WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAR | KIERUNKOW
- oo [ - ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OPOLA
S P ' 2 A [ ZALACZNIK NR 3 DO UCHWALY NR LXVI/1248/18
b A 3 E RADY MIASTA OPOLA Z DNIA § UPCA 2018 R.
LEGENDA
= e - GRANICE OBSZARU OBJETEGO PLANEM
. - LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY
O ROZNYM PRZEZNACZENIU
1UE! LUB ROZNYCH ZASADACH
11! ZAGOSPODAROWANIA

S——~a— . NEPRZEKRACZALNE LINIE ZABUDOWY

#————7 WYMIAROWANIE [m]

[EBEH] teren ustu epuraca

= . GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM
e DROGH | TRASY
[E5] - STREFA "M* MIESZKANIOWA

\_ L+

Uklad wspdirzednych prostokafych plaskich PL-2000 strefa 6
EPSG2177

w postaci z zasobu
kartograicznego Starostwa Povdatowego w Opolu

Licencja nr GIK 6642.2.15.2023_1661_P

2z dnia 24 marca 2023 1.
- — B  URZADMIASTAOPOLA - Biuro Urbaristycane
- KALA 1:1000
+ g 4 MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
F SZCZEP/ [}
- . 0 25 50 75 "Eﬂ W OPOLU
! /ILQ_H 45018 Opole. PL WWoinoei 73, tel: (077) 45 11825

Zrédto: opracowanie wtasne
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Szczepanowice I’ w Opolu

Rys. 4 Wyrys z obowiazujacego planu miejscowego |
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
~Szczepanowice II”w Opolu

5. Skutki ustalen projektu planu

5.1. Zestawienie skutkow

Uchwalenie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Szczepanowice II” w Opolu moze wywotaé skutki prawne, spoteczne, kulturowe iprzyrodnicze,

atakze wptywa¢ na dochody i wydatki gminy. Przewidywane skutki szczegétowo zostaly
przedstawione w Tabeli 4.

Tabela 4 Przewidywane skutki projektu planu

1UE

ustalenie zasad gospodarowania nieruchomoscia +

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

ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci +

zmiana przeznaczenia gruntéw

obrét nieruchomo$ciami wehodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci

podatki lokalne od nieruchomos$ci
DOCHODY

opfaty za uzytkowanie wieczyste gruntéw

opfaty planistyczne, podatki od czynno$ci cywilno-prawnych

optaty adiacenckie z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podzialéw nieruchomo$ci oraz
scalen i podziatéw nieruchomosci

wykup gruntéw pod tereny komunikacji i infrastruktury

koszty scalen i podziatéw nieruchomos$ci wynikajacych z zapisow planu miejscowego
WYDATKI

koszty budowy infrastruktury w zakresie nalezacym do zadan wtasnych gminy

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

poprawa jako$ci zycia mieszkancow +

SPOLECZNE
konflikty spoteczne

pozytywny wplyw na $rodowisko przyrodnicze wedtug prognozy
PRZYRODNICZE

negatywny wptyw na $rodowisko przyrodnicze wedtug prognozy

wprowadzenie fadu przestrzennego +
KULTUROWE

ochrona dziedzictwa kulturowego

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie projektu planu
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Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Szczepanowice II”’ w Opolu

5.2. Analiza zmiany wartos$ci gruntéw

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szczepanowice II”
w Opolu nie bedzie miato wptywu na zmiane wartoéci lezgcych w jego granicach nieruchomosci.

Przeznaczenie terenu nie ulega zmianie w stosunku do przeznaczenia okreslonego
w dotychczas obowigzujgcym planie miejscowym.

5.3. Analiza wydatkéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazac,
iz uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szczepanowice |I” w Opolu nie
wptynie na powstanie obcigzen finansowych zwigzanych z wykupem gruntéw pod inwestycje celu
publicznego, budows infrastruktury technicznej oraz uktadu drogowego.

5.4. Analiza dochodéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazac,
iz uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szczepanowice II” w Opolu nie
bedzie miato wptywu na dochody gminy.

Stawke procentowg, na podstawie ktérej ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalono
w wysoko$ci 0%. Plan nie zmienia przeznaczenia terenu. Korekcie ulegajg parametry zabudowy oraz
wskazniki miejsc postojowych. Nieruchomos$¢ objeta opracowaniem stanowi wiasno$é Gminy Opole
i stuzy realizacji celu publicznego (edukacji). Nieruchomos$¢ powinna pozosta¢ w gminnym zasobie
nieruchomosci i nie przewiduje sie jej zbycia. Nie przewiduje sie zmiany warto$ci nieruchomo$ci
na obszarze objetym planem miejscowym.

6. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu

Obszar objety projektem planu miejscowego posiada juz obowigzujgcy plan miejscowy.
Projekt planu nie wprowadza nowych terenéw przeznaczonych na infrastrukture techniczng oraz
komunikacje drogows. Na skutek uchwalenia projektu planu nie powstaje konieczno$¢ realizacii
uktadu komunikacyjnego (w tym o$wietlenia) oraz infrastruktury technicznej.

Projekt planu miejscowego ,Szczepanowice II” nie generuje skutkow finansowych w tym

zakresie.
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Szczepanowice II”w Opolu

7. Wnioski i zalecenia dotyczace rozwiazan przyjmowanych w projekcie planu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Szczepanowice II” w Opolu ma na celu
zachowanie ustalenn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ktére zostaty okreslone
w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Plan
miejscowy bedzie stanowit podstawe prawng, umozliwiajgcg wiasciwe ksztattowanie warunkéw, zasad
i standardéw zagospodarowania, zgodnie z zasadami fadu przestrzennego i szeroko pojmowanego
zréwnowazonego rozwoju. Plan miejscowy uwzglednia potrzeby rozwoju placowki o$wiatowej, w tym
w szczegolnosci w odniesieniu do parametréw zabudowy oraz wymaganych miejsc postojowych.

W projekcie planu nie dokonuje sie zmiany przeznaczenia terenu. Caty teren zawarty
w granicach opracowania w dalszym ciggu stanowi¢ bedzie teren zwigzany z ustugami edukagji
(1UE). Nieruchomo$ci objete opracowaniem Gmina powinna pozostawi¢ w gminnym zasobie
nieruchomosci.

Podsumowujgc, nalezy podkre$lié, iz zgodnie z art. 35 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia,
moga by¢ wykorzystywane w sposoéb dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnym z tym

planem, chyba ze w planie ustalono inny sposoéb ich tymczasowego zagospodarowania.
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