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Prognoza skutkéw finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. Podstawy prawne

Podstawg prawna opracowania prognozy skutkéw finansowych ustaled projektu miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego s nastepujace akty prawne:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2022 r., poz.
503 - tekst jednolity z pdzn. zm.);

Rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r., poz. 2404).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 - tekst
jednolity z pézn. zm.);

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2022r. poz. 559 - tekst jednolity z

pézin. zm.).

2. Zrédta danych merytorycznych

Do przygotowania prognozy skutkéw finansowych zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla obrebu Chréscina wykorzystano nastepujgce materiaty Zrodtowe:

1)

3)
4)

5)

Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Skoroszyce”
uchwalone przez Rade Gminy Skoroszyce uchwatg nr XLI/316/2018 z dnia 12 paZdziernika 2018 roku,
Rada Gminy Skoroszyce;

Projekt uchwaty Rady Gminy Skoroszyce w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obrebu Chrdéscina;

Mapa zasadnicza 1: 1 000, mapa topograficzna 1:10 000;

Ustugi sieciowe WMS Panstwowego Instytutu Geologicznego, WMS Generalnej Dyrekcji Ochrony
Srodowiska,

Ogledziny terenu opracowania przeprowadzone w listopadzie 2023 r.

3. Metodologia sporzadzania prognozy

W zwiazku z § 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 23 grudnia 2021 r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczacego zawartosci

prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, powinna ona zawierac:

1) prognoze wplywu ustaleri planu miejscowego 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

ktdrych mowa w art. 36 ustawy;
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Prognoza skutkdw finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

2) prognoze wplywu ustaleri planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury

technicznej, ktdre nalezq do zadan wfasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajgce

z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Projekt miejscowego planu, dla potrzeb ktdrego sporzadzana jest niniejsza prognoza opracowany zostat w
oparciu o uchwate Nr XLII/353/2023 Rady Gminy Skoroszyce z 14 lutego 2023r., w sprawie przystapienia do

sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Chréscina.

Prognoza dotyczy skutkéw finansowych, jakie moze spowodowaé uchwalenie planu w zakresie przeznaczenia
terendw, warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenéw oraz systemow komunikacji i infrastruktury

technicznej.

Tabela 1. Zatozenia do prognozy finansowejl.

| Lp. Parametr Wartosé
1. Horyzont planistyczny 5 lat
2. | Renta planistyczna®: 15 %
3. Stawka optaty adiacenckiej:3 30% ]
4, Stopa dyskonta B 8% (2024 i nastepne-) ]

4. Stan prawny nieruchomosci gruntowych potozonych na terenie objetym projektem

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Dla miejscowosci Chréscina obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety uchwatg nr
XXIV/129/12 z dnia 28 grudnia 2012 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Chrdécina (Dz. U Woj. Opolskiego z 5 lutego 2013 r., poz. 400), w ktérym zawarte jest
ustalenie w § 13 w ust 1 zakazujace lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
$rodowisko oraz w ust 2 przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, dla
ktérych wymagane bedzie przeprowadzenie oceny oddziatywania danego przedsiewziecia na srodowisko,

zgodnie z przepisami odrebnymi.

W ust 2. Mowa ze ,Zapis, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1) i 2), nie dotyczy przedsiewzig¢ infrastrukturatnych,
zabezpieczajgcych funkcjonowanie wsi, instalacji zwigzanych ze zwykltym korzystaniem ze srodowiska oraz
inwestycji celu publicznego, a takie przedsiewziecia, o ktérym mowa w § 36 (DZIAt |l. USTALENIA

SZCZEGOLOWE, Rozdziat 1 ,Przeznaczenie terendw, parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy oraz

' ze wzgledu na brak przeptywéw finansowych lub ich pomijalnoéé w niektérych kategoriach przypadkéw (przychody lub
wydatki spowodowane uchwaleniem przedmiotowego planu) nie wszystkie zalozenia zostaly wykorzystane do obliczen.

?Na podstawie projektu przedmiotowego MPZP

®Na podstawie informacji otrzymanych z Urzedu Gminy.
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Prognoza skutkéw finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

zagospodarowania terenu”).” W USTALENIACH SZCZEGOLOWYCH dla § 34, § 35, § 37 znajduje sie ustalenie ze
Jnie obowiazujg zapisy § 13”, ktéry skutkuje dopuszczeniem przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczgco
oddzialywaé¢ na $rodowisko w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej. Stan ten jest on niezgodny z

oczekiwaniami mieszkaricéw miejscowosci Chrédcina i budzi obawy o bezpieczenstwo i zdrowie mieszkafcow.

Gtéwnym celem zmiany planu jest stworzenie, w formie prawa miejscowego, takich warunkow
zagospodarowania terenu, jakie pozwolg maksymalnie podnies¢ bezpieczeristwo mieszkaricow oraz walory

ekonomiczne terenu objetego zmiang planu.

Plan okreéla zasady i warunki zagospodarowania, ktdrych realizacja przyczyni sie do zachowania tadu

przestrzennego.

5. Analiza terenéw wedlug przeznaczenia w aktualnym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy oraz w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

5.1. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Przedmiotowa zmiana planu miejscowego, nie narusza ustalern obowiazujacego (na dzien przedfozenia do

uchwalenia Radzie Gminy Skoroszyce ww. projektu planu) ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania

przestrzennego Gminy Skoroszyce” uchwalonego przez Rade Gminy Skoroszyce uchwatg nr XLI/316/2018 z dnia 12

pazdziernika 2018 roku

5.2. Ustalenia aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowa zmiana dotyczy terenu w granicach obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, uchwalonego uchwata nr XX1V/129/12 Rady Gminy Skoroszyce z 28 grudnia 2012 ., ogtoszonego

w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego w dniu 5 lutego 2013 roku, poz. 400.

5.3. Ustalenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego skiada sie z szeéciu paragrafow:
o Identyfikacji zmienianego planu miejscowego (paragraf 1),
e Identyfikacji rodzaju zmian (zmiana tekstu) oraz zatacznikéw (paragraf 2);
e Zmian w uchwale Nr XXIV/129/12 Rady Gminy Skoroszyce z 28 grudnia 2012 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Chréscina:
1) Dziatl, Rozdziale 2, §13 otrzymuje brzmienie:
,$13. 1. Ustala sie zakaz lokalizowania:

1) przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczqco oddziatywac na srodowisko,
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Prognoza skutkéw finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

2) przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczqco oddziatywac na srodowisko, dla ktérych wymagane
bedzie przeprowadzenie oceny oddziatywania danego przedsiewziecia na srodowisko, zgodnie z
przepisami odrebnymi.
2. Zapis, o ktédrym mowa w ust.1l, pkt 1 i 2, nie dotyczy przedsiewziec infrastrukturalnych,
zabezpieczajgcych funkcjonowanie wsi oraz inwestycji celu publicznego, inwestycji z zakresu tgcznosci
publicznej, infrastruktury technicznej i drog publicznych, a takze przedsiewziec, o ktérych mowa w § 36
DZIAt Il. USTALENIA SZCZEGOFOWE, Rozdziat 1 ,Przeznaczenie terendw, parametry i wskazZniki
ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu”;
3. Dla inwestycji, spefniajgcych warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1 i 2 oraz ust 2, obowiqzuje zakaz
wykraczania ucigzliwosci, spowodowanych prowadzonq dziatalnosciq poza granice terenu, do ktdérego
inwestor posiada tytuf prawny.”;
2) Dziatll, Rozdziat 1, §34, ust 4, otrzymuje brzmienie:
»4) nie obowigzujq zapisy § 13 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 3;”,
3) Dziat ll, Rozdziat 1, §35, ust 4, otrzymuje brzmienie:
4) nie obowiqzujqg zapisy § 13 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2i 3;”;
4) Dziat Il, Rozdziat 1, §37, ust 4, otrzymuje brzmienie:
4) nie obowiqzujqg zapisy § 13 ust. 1 pkt 2 oraz ust. 2 i 3;”.
e Wpisu, iz ustalenia uchwaty Nr XXIV/129/12 Rady Gminy Skoroszyce z 28 grudnia 2012 r., co do ktérych w
§3 nie wprowadzono zmian, pozostajg w dotychczasowym brzmieniu szczegétowych dla terendw (rozdziat
3) — paragraf 4.
e Powierzenia wykonania uchwaty Wéjtowi Gminy Skoroszyce (paragraf 5);
e Wejdcia w iycie, po uplywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa

Opolskiego. (paragraf 6).

Czes¢ graficzna planu uchwalonego uchwata Nr XXIV/129/12 Rady Gminy Skoroszyce z 28 grudnia 2012 w

sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Chrdéscina pozostaje bez zmian.

6. Algorytm postepowania przy ustalaniu skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego

Ustalenia MPZP, ujete w formie zapiséw, stanowigce akt prawa miejscowego, pociagaja za soba skutki majgce
rézny charakter, zasieg i znaczenie. Ujawniajg sig one w réznym czasie i rozmiarze, w zaleznosci od zapiséw

zawartych w planie i rozwoju procesu transformacji terenu..

6.1 Skutki prawne ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Skutkami prawnymi jakie wynikaja z ustalenl przedmiotowego planu beda:

. zasady gospodarowania nieruchomoscia objetym planem miejscowym;
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° motzliwe zmiany struktury wiasnosci zwigzane z realizacja celu publicznego
° wprowadzenie ograniczefi wynikajacych z zasad ochrony srodowiska przy korzystaniu z

nieruchomosci (w kwestiach zwigzanych z wystepowaniem zadrzewiet itd.).

6.2. Skutki finansowe ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zestawienie mozliwych skutkéw planu zagospodarowania przestrzennego zestawiono w tabeli nr 3.

6.3. Analiza zmiany wartoséci gruntéw na terenie objetym opracowaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako element prawa miejscowego jest najsilniejszym

czynnikiem ksztattujgcym warto$¢ nieruchomosci gruntowych. Ustalenia wprowadzane przedmiotowym MPZP

dotycza przede wszystkim aspektéw technicznych w dopuszczalnym sposobie wykorzystania nieruchomosci

znajdujacej sie na obszarze objetym planem.
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Prognoza skutkow finansowych projekitu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

7. Prognozowane wydatki i dochody gminy w nastepstwie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Analiza skutkdw finansowych ustalen planu miejscowego wymaga okresienia korzysci — dochodéw jakie moze

uzyskaé Gmina i wydatkdw, ktére bedzie musiata ponies¢ w okresie transformacji terenéw objetych planem.

Zakres analizy obejmuje skutki bezposrednie zwigzane ze wzrostem wartosci gruntéw i posrednie zwigzane z
obciazeniami Gminy, bedacymi nastepstwem uchwalenia MPZP a zwigzane z transformacja terenu w zakresie

zadan wtasnych gminy, w tym z budowag infrastruktury techniczne;j.

7.1 Obciazenia finansowe — wydatki z budzetu samorzadu lokalnego bedace nastgpstwem

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

7.1.1. Odszkodowania

Na przedmiotowym terenie wprowadza sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddzialywac na srodowisko,
dia ktérych wymagane bedzie przeprowadzenie oceny oddziatywania danego przedsiewziecia na Srodowisko,
zgodnie z przepisami odrebnymi, z wykluczeniem przedsiewzie¢ infrastrukturalnych, zabezpieczajgcych
funkcjonowanie wsi oraz inwestycji celu publicznego, inwestycji z zakresu fgcznosci publicznej, infrastruktury
technicznej i drég publicznych itp. Dotychczasowy stan byt niezgodny z oczekiwaniami mieszkaricow

miejscowosci Chréscina i budzit obawy o bezpieczenstwo i zdrowie mieszkarcéw.

Nie mozna jednak zapomnieé, ze wprowadzenie w/w zapisOw ogranicza mozliwosci realizacji zadan
inwestycyjnych przez wiascicieli terendw. Oczywiscie lokalizacja przedsiewzige¢ komercyjnych, mogacych zawsze
znaczaco oddziatywaé na $rodowisko czy moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywad na $rodowisko bedzie
zawsze ograniczana przez obowigzujgce przepis odrebne, min. poprzez konieczno$¢ wykonania oceny
oddziatywania danego przedsiewziecia na $rodowisko. Oznacza to, ze na terenie wsi Chréscina — silnie
zurbanizowanej, juz obecnie, w oparciu o inne przepisy dziafania takie {(mogace zawsze znaczaco oddziatywac
na $rodowisko czy mogace potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko) i tak byty w znacznym stopniu

ograniczone przez przepisy odrebne.

Ocena zmiany wartosci terenu inwestycyjnego wskutek uchwalenia przedmiotowej zmiany MPZP bedzie
musiata by¢ dokonywana indywidulanie, na wniosek wtasciciel nieruchomosci, uznajacych, ze zakaz lokalizacji
przedsiewzieé mogacych zawsze znaczaco oddziatywal na $rodowisko oraz przedsiewzieC moggcych
potencjalnie znaczaco oddziatywad na $rodowisko, dla ktérych wymagane bedzie przeprowadzenie oceny
oddziatywania danego przedsiewziecia na Srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, w miejscowosci
Chréécina doprowadzit do spadku jej wartodci. Nie da sie wykluczy¢, ze w toku postgpowania sadowego,
zostanie uznana racja potencjalnego inwestora i zasadzone zostanie odszkodowanie lub inna forma

zadoééuczynienia ze strony gminy. Na dzien obecny szacowanie takich kosztéw jest niemozliwe, ze wzgledu na
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Prognoza skutkéw finansowych projektu miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego

brak znajomosci zamierzen inwestycyjnych, ktérych realizacje przedmiotowa uchwata uniemozliwita, tak co do

zakresu jak i powierzchni i terendw, na ktérych miaty by¢ realizowane.

7.2. Mozliwosci dochodéw Gminy przy realizacji ustalern miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

Analiza skutkéw finansowych ustaled planu miejscowego wymaga okreslenia korzysci — dochodéw jakie moze

uzyskaé Gmina w okresie transformacji terenéw objetych planem.

W wyniku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Chrésciny nie nastapia zmiany
pociagajace za sobg bezposrednio mozliwos¢ wykreowania przychodéw gminy w okresie 5 lat. Istnieje
mozliwoé¢, ze zmiana w kierunku zakazu lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na
érodowisko oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, dla ktérych
wymagane'bedzie przeprowadzenie oceny oddzialywania danego przedsiewziecia na $rodowisko, zgodnie z
przepisami odrebnymi, moze np. zwiekszy¢ zainteresowanie zabudowg mieszkaniowa lub letniskowg na

terenach dotychczas niezurbanizowanych, nie ma jednak zadnych przestanek pozwalajacych na wyliczenie

takich przychodéw np. w postaci podatkéw od nieruchomosci.

8. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

Sumaryczny, wyznaczony w niniejszym opracowaniu, na okres 5 lat, skutek finansowy uchwalenia i realizacji
postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu Chroscina, przygotowanego w
oparciu o uchwate Nr XLII/353/2023 Rady Gminy Skoroszyce z 14 lutego 2023r., w sprawie przystapienia do

sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu Chrdscina, wyniesie:

0.zt
(0 ztotych)
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Prognoza skutkéw finansowych projekiu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W niniejszym opracowaniu nie uwzgledniono korzysci niefinansowych (skutki socjoekonomiczne)

przeprowadzenia zmian objetych proponowanym MPZP.

9. Whnioski

Teren objety projektem MPZP nie wymaga wykupu terendw oraz zainwestowania w elementy infrastruktury
drogowej i technicznej lub kwoty te nie s3 mozliwe do wyznaczenia. Nie pocigga za sobg zdarzen mogacych

skutkowa¢ przychodami do kasy gminy.

Uznajemy, ze w zwigzku z uchwaleniem przedmiotowego MPZP mogg potencjalnie pojawi¢ sie koszty
wynikajace z koniecznoéci wyptaty odszkodowarh lub innego zado$éuczynienia wtascicielom gruntéw
inwestycyjnych, na ktdrych zmiana w kierunku zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ moggcych zawsze znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko oraz przedsiewzieé mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko,
dla ktérych wymagane bedzie przeprowadzenie oceny oddziatywania danego przedsiewzigcia na srodowisko,
moze spowodowaé zahamowanie procesu inwestycyjnego, straty i spadek wartosci nieruchomosdci. Koszt ten

hie jest mozliwy do oszacowania nawet w przyblizeniu.

| Na podstawie dysponowanych danych, uznajemy,_ie uchwalenie przedmiotowego migjscowego plany

zagospodarowania przestrzennego nie bedzie wigzac sig ze skutkami finansowymi.
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