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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

1. Wstep

1.1. Przedmiot i cel prognozy

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wplywa na warto$¢ nieruchomosci
znajdujacych sie w granicach opracowania poprzez zmiane ich funkcji, sposobu uzytkowania
lub w zwigzku z budowa na jego podstawie uzbrojenia terenu. W zwigzku z realizacjg ustaleri planu
gmina ponosi wydatki zwigzane m.in. z realizacjg infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadar
wiasnych gminy, wykupem nieruchomosci (pod drogi publiczne), a takze kosztami sporzadzenia planu
miejscowego. Opracowanie to ma za zadanie wskaza¢ parametry wzrostu lub obnizenia wartosci
nieruchomosci, a co za tym idzie ma okre$li¢ wplyw ustaleri planu miejscowego na dochody wiasne
iwydatki gminy. Dane dostarczone przez prognoze skutkéw finansowych postuzg gminie
do sformutowania zalecen dotyczacych realizacji planu.

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

Nalezy jednak 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 poszczegolnych skutkow, tym bardziej, ze trudno jest
wtasciwie oszacowac skutki realizacji ustalen planu, ktore nastgpi¢ moga w dalekigj przysztosci, albo
w ogole nie nastgpi¢. Jak wskazal Wojewddzki Sad Administracyjny w Opolu w wyroku z dnia
7 listopada 2013 r. (sygn. akt Il SA/Op 128/13): ,Prognoza skutkdw finansowych peini funkcje
informacyjna | nie przesadza o ograniczeniu wysokoSci odszkodowania w przyszfoSci, o kidre
wnioskowatby uprawniony podmiot w trybie art. 36 ustawy. Nawet bfedne wyliczenie w prognozie
skutkow finansowych, dotyczace odszkodowar, nie stanowi okoliczno$ci dyskwalifikujgcej uchwate
w sprawie migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyliczenia hipotetyczne watrtosci
przedstawione w prognozie, nie stanowia elementu objetego zasadg procedury planistycznej.”

1.2. Podstawy prawne

Uchwate nr LVII/1078/22 Rady Miasta Opola z dnia 7 lipca 2022 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania w rejonie ulicy Lipowej 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 skutkéw finansowych

uchwalenia planu miejscowego uwzgledniajaca zapisy art. 36.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

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 zapisow §10 rozporzgdzenia
wynika, iz dokument ten powinien zawierac¢:

prawa;

prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody
zwiazane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty iodszkodowania, o ktorych
mowa w art. 36 ustawy,

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

wnioski | zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

W opracowaniu prognozy skutkow finansowych uwzgledniono zapisy nastepujgcych zrodel

Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdézn. 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 nieruchomoéciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145
z pozn. zm.),

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

Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153),

Ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2024 r. poz. 266 z pozn.
zm.),

Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 219),

orzecznictwa saddw administracyjnych.
1.3. Metody pracy

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

materiatéw  zrédtowych. Podstawowym Zrodlem informacji jest projekt miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu, sporzgdzony na podktadzie kopii

mapy zasadniczej oraz mapy ewidencji gruntéw i budynkéw. Na bazie materialéw geodezyjnych oraz

danych zawartych w systemie informacji przestrzennej opracowano analize¢ wtasnosciowa, ktorej

celem bylo zbadanie aktualnej struktury wtadania gruntami na terenie opracowania.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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Materiaty wyjsciowe do prognozy skutkéw finansowych stanowi Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Opola przyjete Uchwalg Rady Miasta Opola
nr LXV1/1248/18 z dnia 5 lipca 2018r. oraz wszelkie dane dostepne w systemie informacii
przestrzenne; i statystyczne, gromadzone przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Po opracowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie
ulicy Lipowej w Opolu mozliwe byto przeanalizowanie, ktére grunty zmieniajg przeznaczenie i w jakim
kierunku. Efektem przeprowadzonych analiz byto okreslenie, jak docelowo bedzie wyglgdala struktura
wiasnosci oraz ktore nieruchomoéci bedg we witadaniu gminy i jakie koszty bedg zwigzane z realizacjg
na nich ustalen miejscowego planu.

Wérdd 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 miejscowym,
— wprowadzenia ograniczen wynikajacych z zasad ochrony $rodowiska przy korzystaniu

Z nieruchomosci,

— ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci,

Analizowane dochody gminy wynikajg z:
— zmiany przeznaczenia gruntow i zwiazanych z tym dochoddéw gminy Opole,
—  tytutu obrotu nieruchomosciami wchodzacych w sktad gminnego zasobu nieruchomosci,
— podatkéw lokalnych od nieruchemosci,
- oplat za uzytkowanie wieczyste gruntéw,
— opfat planistycznych, podatkéw od czynnosci cywilno-prawnych,
— optat adiacenckich z tytutu budowy infrastruktury technicznej, podziatéw nieruchomoéci oraz

scalen i podziatéw nieruchomosci.

Analizowane wydatki gminy zwigzane sg z:

- wykupem gruntow pod tereny komunikacji i infrastruktury,

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

— kosztami budowy infrastruktury w zakresie nalezgcym do zadan wtasnych gminy, zgodnie
z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym — zadania wlasne gminy
— optaty iodszkodowania zwigzane z ograniczeniami 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 nieruchomoéci.
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Tabela 1 Skutki finansowe
rodzaj skutkow

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

zmniejszenie wartosci
| nieruchomosci

zwiekszenie wartosci
nieruchomosci

scalenia i podzialy i
nieruchomosci

bUdOWS--ihfra.Stfl::lktlij N ”W!V -

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

Zradio: opracowanie wiasne

nastepstwa finansowe

forma i warunki realizacji

wykupienie

odszkodowanie

przyznanie nieruchomosci
zamiennej

gmina na wniosek wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego dokonuje
zado$éuczynienia

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

pobranie przez gmine optaty
jednorazowej ,optata
planistyczna”

jezeli wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomosé
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy lub jego zmiana staly sie
ohowigzujgce i wystapi z roszczeniem
- do gminy ]
gmina ustala stawke procentowg do
optat z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego —
jezeli wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzeda nieruchomosé
w okresie 5-ciu lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy lub jego zmiana staty sie
ohowigzujgce (optata planistyczna nie
moze by¢ wieksza niz 30% wzrostu
wartoéci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu)

pobranie przez gmine optat
adiacenckich

pobranie przez gmine optat
adiacenckich

jezeli plan miejscowy obejmuje obszary

wymagajgce scalen i podziatow gmina

podejmie uchwale o przystapieniu do
scalenia, podziatu oraz o optatach

adiacenckich z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomoéci na skutek scalenia

i podzialu wynikajacych z ustalen planu

‘migjscowego

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

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

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

sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sig niemozliwe bagdz istotnie ograniczone

ustaleniami planu miejscowego, mogg zadac¢ od gminy:

wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci.

odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

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

lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej.

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

a whasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystat z wiw praw moze

zadaé od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

Jednorazowa opfata z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci (optata planistyczna) wymagana
jest w sytuacii, kiedy witasciciel lub uzytkownik nieruchomosci zbywa te nieruchomos¢. Opfata ta,
bedgca dochodem wilasnym gminy nie moze byé wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Zarédwno odszkodowanie z tytulu obnizenia, jak i optata jednorazowa z tytutu wzrostu wartoci
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 ogloszenia w dzienniku
urzedowym wojewodztwa (art. 29 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Optata planistyczna jest obligatoryjna. Jednak fakt jej powstania determinowany jest koniecznoscia
zaistnienia zdarzen (musi nastapi¢ zbycie nieruchomosci). Zaréwno wzrost, jak i obnizenie wartoéci
musi nastgpi¢ na skutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do wzrostu
lub obnizenia wartosci 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  czynnikéw  ksztattujgcych warto$¢ nieruchomosci  gruntowych.
Do podstawowych czynnikéw majacych wplyw na ich wartoé¢ naleza:

- przeznaczenie terenu,

— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkgji,

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

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

— przewidywany zakres infrastruktury technicznej,

— ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegdinych terenow.

W  zaleznosci od rozstrzygnieé¢ ustalen poszczegoélnych miejscowych  plandw
zagospodarowania przestrzennego mozna wyrézni¢ nastepujace przypadki wzrostu wartosci:

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

— wtedy, gdy zgodnie z ustaleniami planu nieruchomosé uzyskata przeznaczenie bardziej
dochodowe w poréwnaniu z okresem poprzedzajacym uchwalenie planu (np. nieruchomosé
o funkcji mieszkaniowej uzyskata funkcje mieszkaniowo-uslugowa),

— w przypadku korzystnej lokalizacji funkcji na terenach sgsiadujacych (np. w poblizu terenow
zwiazanych z obstuga ludnosci),

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

- w przypadku korzystnych ustalen dotyczgcych przewidywanego zakresu uzbrojenia
i wyposazenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej i spolecznej, ktére zwiekszajg

warto$¢ nieruchomosci gruntowych,
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Ustalenia poszczeg6lnych planéw miejscowych mogg spowodowac réwniez zmniejszenie
wartoéci nieruchomosci. Miatoby to miejsce w sytuacii:
— lokalizacji w poblizu nieruchomoséci o funkcji mieszkalnej ucigzliwego przemystu,
- lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji mieszkalnej drogi tranzytowej,
— obnizenia waloréw krajobrazowych w najblizszym otoczeniu nieruchomosci,
— wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomoéci na skutek np. wprowadzenia
obszardéw chronionych.

Analiza skutkéw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okreslenia korzyéci —
dochodéw, jakie moze uzyskaé miasto i wydatkdw, ktére musi poniesé w okresie transformacii
terendéw objetych planem. Zakres analizy obejmuje skutki bezpoérednie zwigzane ze wzrostem
wartosci gruntdéw i posrednie zwiazane z obcigzeniami miasta, bedace nastgpstwem uchwalenia
planu, a zwigzane z transformacjg terenu w zakresie zadan wlasnych gminy, w tym z budowg
infrastruktury technicznej. Podkreslic jednak nalezy, ze sg to dane jedynie informacyjne,
ktorych w chwili opracowywania i uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nie mozna oszacowac¢ w sposob pewny, jednoznaczny i niezmienny.

Optate adiacenckg z tytulu wzrostu wartodci nieruchomosci na skutek wybudowania
infrastruktury technicznej moze ustali¢ prezydent miasta w drodze decyzji, kazdorazowo po stworzeniu
warunkow do podigczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wysokos¢ stawki procentowej oplaty
adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50% rdznicy miedzy wartoécig nieruchomosci przed

wybudowaniem infrastruktury i po wybudowaniu infrastruktury; ustala j3 rada gminy w drodze uchwaty.

s. 10z 31



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania pizestrzennego
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2. Charakterystyka terenu

Przedmiotem prognozy jest obszar o powierzchni okoto 136,8 ha. Granice analizowanego
terenu wyznaczajq;

— od péinocy: granice miasta Opola,

— od zachodu: MPZP terenu gérniczego "Odra II" w Opolu, granica dziatki 75,

— od poludnia: ulica Oleska; granice MPZP Gostawice Il i MPZP terenow budownictwa
mieszkaniowego w rejonie ul. Wiejskiej w Opolu,

— od wschodu: granice miasta Opola.

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

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

Zrodto: opracowanie wasne

Obszar opracowania stanowi czes¢ dzielnicy Gostawice. Wiekszo$¢ obszaru jest uzytkowana
rolniczo. Teren potozony jest w rejonie ulic Oleskiej i Lipowej. Wzdiuz tych ulic jest zlokalizowana
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z towarzyszgcg zabudowa ustugowg. Zachodnia czgéc
obszaru jest objeta obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

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

- od polnocy: tereny rolnicze,
- od potudnia: ulica Oleska, a dalej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

— od wschodu: tereny rolnicze,
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— od zachodu: tereny rolnicze.

Przedmiotowy obszar w cze$ci jest objety ustaleniami dwéch obowiazujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, tj. uchwatg nr VIII/108/29 Rady Miasta Opola z dnia 22
kwietnia 1999 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
gorniczego "Odra II" w Opolu oraz uchwatg nr LXI/1120/22 Rady Miasta Opola z dnia 29 wrzesnia
2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego "Gostawice VI"
w Opolu, ktore stanowig podstawe do wydawania pozwolen na budowe i innych decyzji
administracyjnych.

Przeslankami do podjecia uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu byita:

- potrzeba opracowania planu migjscowego na obszarze, na ktérym w przewazajgcej
wiekszosci nie ma obowigzujgcego planu,

- uregulowanie przeznaczenia terendw w zwigzku z ruchem inwestycyjnym, poprzez
wprowadzenie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu,

— konieczno$¢ wprowadzenia odpowiednich zapiséw regulujgcych sposéb zagospodarowania
terenéw, w tym okreslenie wskaznikdw urbanistycznych (maksymalna i minimalna
intensywnosé zabudowy, wskaznik miejsc postojowych, udzial powierzchni biologicznie
czynnej itp.).

Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola
(Uchwala nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018r.) dla granic opracowania planu,
ktore zlokalizowane sg w jednostce urbanistycznej nr 20 — Gostawice przewiduje nastgpujgce kierunki
przeksztatcenia: strefa mieszkaniowa (20.1.M), strefa ustug (20.2.U), strefa zieleni i wod
powierzchniowych (20.7.Z).

Przyjete w planie miejscowym przeznaczenia terenu sa zgodne z ustaleniami Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Opola.
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Rys_. 2. Kierunki zagospodarowania przestrzennego na obszarze objetym opracowaniem projektu
miejscowedo planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

o

)

Zrodto: Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta
nr LXVI/1248/18 Rady Miasta Opola z dnia 5 lipca 2018 r.)

3. Stan prawny nieruchomosci

Powierzchnia gruntéw objetych projektem migejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu wynosi okoto 136,8 ha. W tabeli 2 przedstawiono
rodzaje wtasnosci wystepujgce na terenie objetym projektem planu miejscowego. Struktura wtasnosci
zostala sporzadzona w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii

z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw

Tabela 2 Struktura wiasnosci

Kate oria wlasnosci = Pawiarzehnla beeial
W i e e el i [a] o b
nieruchomos$ci gminne 583,1 4,3%
nieruchomoéci pozostalych form wiasnosci 13091,9 95,7%
SUMA: 13675,0 100,0%

Zrédio: opracowahie wlashe
Zatgcznik nr 1 obrazuje ustalenia projektu planu z uwzglednieniem struktury wilasno$ciowe;.

4. Przeznaczenie terenow w projekcie planu

W projekcie planu uwzgledniono istniejagce uwarunkowania terenu oraz zapisy Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Opola. Projekt przewiduje przede
wszystkim przeznaczenie terenu na zabudowg mieszkaniows jednorodzinng, ustugi, obiekty
produkcyjne, sktady i magazyny, tereny zieleni urzgdzonej, tereny rolnicze, wody powierzchniowe,
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

tereny drog publicznych i wewnetrznych oraz infrastrukture techniczng (Tabela 3). Szczeg6towy opis
ustalen dla kazdego z terenow znajduje sie w czesci tekstowej projektu planu.

Tabela 3 Struktura przeznaczen terenu

St::::::l Przeznaczenie terenu Powierzchnia (a) | Udziat (%)
MI;IV\; tereny zabud;)wy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej 28424 20,8%
_MEV: 'ltéée_lr};—f;budowy f;'niész.i;‘.aniowej jednorbazinnej wolnostojacej 1311.0 9.6%
MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorod;i-n;:;ej 86,8 0,6%
MN-U tereny zatﬂldowy mieszkaniowe_j_j;norodzinnej lub ustug - 81,4 0,6%
) U teren usiug _ - 2039,3 14,9%
U_E : te-zrt;,r; ﬁslug edukacji ) e = 192,6 1,;:’;; L
7 7U-7P7 N trein?a’nrius;ug Iub-;r_égi_ukcji : 235;6 T 1,7%
KDR teren drogi g{é;r\;;;; ru;hu przys;)—i;szonego 1253,2 - 9,2% .
gé Vterrein dr;gi zbio_rr,:z-ejm” - . 1787 1,3%
KDL 7tieirren drog{lokalnej . N 71181 0,9%
KDD trtra-ren;r;gi goj azdic;\n;:jﬁ 7 - 1083,0 7.9“/:_
_ ; N tere_;l:(_)r;u_r;i;;:ji_clrogowej wewnetrzm;j - 7 712,8 0,1%
KR teren komunikacji_;;t_a_&‘,z-c;-r-t-)\-.;r-arovrve‘ajr o 206,2 7 ’IME%
RI';I tereinﬁrrolniictwra zrzakazem.zabuc-iom.n_(m - B .1879,3 ;37% B
[ ;NS teren wod powier;(;;r;i;\;viycizﬁi $rodlgdowych _ 140,4 | _1_0% -
R e —— | e oa%
2N |rsnzislinatursing ’ taar | s
c teren cﬁentarza 7 ) 62 W 7 005%
IK . ter;ﬁ ka;nalizacji _ N 7 5; 7 . 004%
Sy DO  sum| 13750 | 000%

Zradio; opracewanie wiasne na podstawie projektu planu

W

strukturze przeznaczen,

wediug projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu dominujg tereny zabudowy mieszkaniowe

jednorodzinnej (w tym z ustugami) 31,6%.
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Rys. 3 Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W REJONIE ULICY LIPOWEJ W OPOLU
ZALACZNIK NR 1 DO UCHWALY NR .. RADY MIASTA OPOLAZDNIA ....

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAR | KIERUNKOW
P ROJ E KT ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OPOLA
Kl ZAGOSPOOAROWANIA PRZESTRZENNEGO

BT
e
i

i
5
it

A E

Zrédlo: opracowanie wiasne
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

5.2. Analiza zmiany wartosci gruntéw

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Lipowe]
w Opolu bedzie miato wptyw na zmiane wartosci lezgcych w jego granicach nieruchomosci.

Korzystne ustalenia dotyczgce przewidywanego zakresu uzbrojenia i wyposazenia terenu
w urzgdzenia infrastruktury technicznej i spolecznej nie odbiegajg od tych przyjetych w aktualnie
obowigzujgcym planie miejscowym. Nie przewiduje sie lokalizacji w poblizu nieruchomosci o funkcji
mieszkalnej ucigzliwego przemystu, co ewentualnie mogtoby skutkowaé obnizeniem wartosci
nieruchomosci. Przez obszar opracowania przebiega fragment obwodnicy Opola.

5.3. Analiza wydatkéw gminy

Zgodnie z przyjetymi metodami pracy, opisanymi w rozdziale 1.3. nalezy wskazag,
iz na wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu wplyw moga miec¢ obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury, tj. nowych drég publicznych (1KDD, 3-11KDD, 1-5KP), o$wietlenia oraz infrastruktury
wodno-kanalizacyjnej.

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

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

Koszty niezbedne do poniesienia wynikajg z zaréwno z obowigzujacego planu miejscowego

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

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

— roczny podatek lokalny za grunty,
—  podatki od czynnosci cywilno-prawnych,
— opfaty planistyczne, w wysokosci
o 10% naterenach: MN, MNW,
o 15% na terenach: MN-U, MNW-U,
o 20% na terenach: U, UE,
o 30% naterenach: U-P.

Na pozostalych terenach stawke procentowa, na podstawie, ktorej 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 rolnicze, tereny

zieleni urzgdzonej, tereny wod powierzchniowych érédlgdowych, drog publicznych i infrastruktury



Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania pizestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

technicznej. Ustalenie stawki w wysokosci 0% wynika z faktu, ze tereny te docelowo powinny staé sie

wiasnoscig gminy w celu realizacji celéw publicznych. Dla terenéw tych nie bedzie pobierana optata

planistyczna.

6. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu

6.1. Koszty budowy infrastruktury technicznej

Teren objety projektem planu jest czesciowo zabudowany i wyposazony w infrastrukture
techniczng. Koszty generowane beda gtdwnie poprzez budowe i rozbudowe infrastruktury
wodociggowej, kanalizaciji sanitarne;.

W zestawieniu ujeto rowniez koszty infrastruktury wodociggowej i kanalizacji sanitarne;

w drogach wewnetrznych (ozn. KR). W tych terenach zaktada sie jednak wspétfinansowanie inwestycji

przez wiascicieli prywatnych.

Koszt kanalizacji deszczowej zostat ujety w zakresie planowanej budowy i rozbudowy

infrastruktury drogowej.

Tabela 2 Prognozowane koszty budowy infrastruktury technicznej

rodzaj infrastruktury

wodociggi

kanalizacja sanitarna

Zrodio: opracowanie wiasne

dlugosé (m)

4000
2000

5000

500

1500
przepomownia i

$rednica (9)

200

300
125 (tloczna)

1 kpl.

Razem koszty (zi):

orientacyjny koszt (zl)

1 600 000
1 000 000

4 000 000
600 000
750 000

1 000 000

8 950 000 zt

W zakresie infrastruktury energetycznej (Tabela 6) przyjeto do zadan wiasnych miasta,

finansowanie tylko oswietlenia ulic i placow (art. 18 ust. 1 pkt 3, ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.

Prawo energetyczne). Sieci

elektroenergetyczne

modernizacja i utrzymanie) nie obcigzajg budzetu gminy.

5.28z 31
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Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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Tabelaﬁﬁ.?rpgm;ch:vgne koszty budowy infrastruktury energetycznej

Lp. Rodzaj infrastruktury Liczba (szt.) Cena za szt. (zf) Orientacyjny koszt (zf)
1. 1KDD 57 655 500
2. ~ 3KDD 9 103 500
B ~ 4DD | 14 161 000
A ~ 5KDD 17 195500
5 | 6KDD Y 471 500 ;
6 | 7KDD 20 11600 - 230000
7. | 8KDD 16 - {4000 |
8 | okbD I T 184000 |
9 10kDD 4 ' 48000
10 11KDD s ] 34500
1 ) KP 5 o 22500
| 12 2KP N . 15000 |
13 3KP 4 7 500 ' 30000 |
14. 4KP 1 7500 |
Calosciowy prognozowany koszt oéwietlenia 2 348 000 zt |

Zrodio: opracowanie wiasne

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

energetycznej o kolejne punkty oswietleniowe.

Z Tabeli 6 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy infrastruktury energetyczne;
wynoszg okofo 2 348 000 zt. Podana w prognozie (tabela 6) liczha infrastruktury energetycznej jest
szacunkowa, a w zwigzku z tym ostateczna kwota jest kosztem orientacyjnym, ktérej rzeczywista
wysokos¢ bedzie uzalezniona m.in. od aktualnych na dzien realizacji inwestycji stawek cen
jednostkowych oraz wynikow przeprowadzonych procedur zamowienn publicznych. Przed
przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy przeprowadzic gruntowng analize polegajaca m.in.
na inwentaryzacji aktualnej infrastruktury energetycznej i opracowaniu szczegdtowego projektu

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

Wydatki zwigzane z budowsg 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

kosztow budowy ukiadu komunikacyjnego przedstawia Tabela 7.

s.29z 31
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w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

Tahela 7. P

rognozowane koszty budowy ukiadu komunikacyjnego

Lo kEleme.nt uktadu
gm_umk_acyj_nego- e
~ 1KDD 5347 725
i jezdnia B 8475 545,00 4618875
B chodnik 3390 215,00 728850
3KDD 1036 630
W_je}dn_i_a_ N 1 506 545,00 820770
~ chodniki 1004 21500 215860 |
~ 4KDD 1263 670
~ jezdnia 1764 545,00 961 380
chodniki 1406 215,00 | 302290
~ 5KDD : | 2432700
jezdnia 3060 54500 1667700
ciag pieszo-rowerowy 3060 25000 765000
4 PleSEOONSIONY - -
~ jezdnia 7 320 545,00 3989 400
, | ciagpieszo-rowerowy 9760 o 250,00 2 440 000
7KDD 2 359 740
 jezdnia 3522 545,00 1919490
.  ciag pieszo-rowerowy | 1761 250,00 440 250
T NROD e | 1929600
~ jezdnia | 2880 54500 1569600
 ciag pieszo-rowerowy | 1440 = 25000 360 000
OROD v ol ; 1901460
 jezdnia 2838 o 545,00 1546710
- ciéigipgzioi-rd'\;\’fe'rowy _—_1_%“ i 2507{50 R 3547‘5-0 —
i S DD f A SR ' 512120
 jezdnia 744 545,00 405 480
 chodniki 496 ' 21500 106 640
oo O RRR : 379960
R jezdnia - B2 | 54500 | 300840
chodniki 388 21500 | 79120
AR, e S T | .9 /.000
 jezdnia _ 88 | 250,00 | 97000
R e e ey 61000
jezdnia 244 25000 61000
5 C3KP e Rt 121000
2. S T, =5 =S SR SR o 3%
jezdnia 484 250,00 121000
! 4KP - B 19000 |
 jezdnia 7 76 250,00 1 19000
| s 5KP | R | 19000
| © jezdnia 6 250,00 19000

Zrédio: opracowanie wtasne

s.30z 31
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Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w rejonie ulicy Lipowej w Opolu

Z Tabeli 7 wynika, iz catkowite prognozowane koszty budowy uktadu komunikacyjnego
wynoszg okoto 23 910 005 zt. Nalezy przy tym zaznaczyé, ze przedstawione powyzej catkowite
prognozowane koszty, to koszty budowy docelowych rozwigzarn komunikacyjnych, ktérych realizacja
moze przebiega¢ etapami wedtug harmonogramu okreslonego na wiele lat. Dlatego tez podana kwota
jest kosztem orientacyjnym, a jej rzeczywista wysoko$é bedzie uzalezniona od aktualnych na dzier
realizacji inwestycji stawek cen jednostkowych oraz wynikéw przeprowadzonych procedur zamoéwien
publicznych. Dokladne koszty inwestycji bedg mogly zosta¢ okreslone dopiero na etapie sporzadzania
projektu budowlanego zatozonego dla danego ukiadu komunikacyjnego rozwigzania technicznego.

7. Wnioski i zalecenia dotyczace rozwigzan przyjmowanych w projekcie planu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Lipowej w Opolu ma
na celu zachowanie ustaler i kierunkéw zagospodarowania przestizennego, kiére zostaty okreslone
w obowigzujgcym Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zwiazanych
m.in. z rozwojem strefy mieszkaniowej i ustugowej. Plan miejscowy bedzie stanowit podstawe prawna,
umozliwiajgcy wiasciwe ksztattowanie warunkow, zasad i standardéw zagospodarowania, zgodnie
z zasadami fadu przestrzennego i szeroko pojmowanego zréwnowazonego rozwoju.

Projekt ten definiuje przede wszystkim podstawowe przeznaczenia terenu na zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinna, ustugi, obiekty produkcyjne, skiady i magazyny, tereny zieleni
urzgdzonej, tereny rolnicze, wody powierzchniowe, tereny drég publicznych i wewnetrznych oraz
infrastrukture techniczna. Jednym z celow realizacji ustaleri planu jest okreslenie w jaki sposéb
powinna odbywa¢ sie obstuga komunikacyjna terenu, atym samym powinno sie uporzadkowaé
strukture wtasnosciowg obszaru. Nalezy przy tym podkreslié, iz czes¢ istniejgcych drog jest
wydzielona odregbnymi nieruchomosciami, natomiast zmianie wiasnosci bedg podlegaly czeéci pasa
drogowego, stanowiace poszerzenie istniejacych drdg. Jednoczednie plan stanowi o zasadach
zabudowy | zagospodarowania terenu.

W Tabeli 8 zawarto zbiorcze informacje na temat docelowsj struktury wlasnosciowej terenu.
Gmina powinna pozostawi¢ w swoim zasobie 3% obszaru, a przejaé¢ ok. 25,1%. Grunty o dowolnej
wiasnoséci stanowig 71,9%.

Tabela 8 Docelowa struktura wlasnosci terenu

l przeznaczenie terenu \ Powierzchnia [a] Udziat [%]
| BV i ( SLURTRE G R SRR S i b B LS L
g_runty gminne do pozostawienia w gminnym zasobie 414.0 1 3,0%
nieruchomosci ] ) | |
1 - y - = | i
3 grun{ty, ktére gmina powinna przejac, przeznaczone na cele ; 34285 ‘ 25.1%
| publiczne | pumy 1
' grunty o dowolnej wiasnosci Q 98324 ; 71,9%
SUMA: =: 13675,0 1 100%

Zrédto: opracowanie wiasne

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

s.31z 31

o,
P
e
S
R

WE 4
N



006255




