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Załącznik Nr 3







do Uchwały Nr XLII/737/05








Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim








z dnia 9 listopada 2005 roku.
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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania objęte są nieruchomości położone w Piotrkowie Trybunalskim, w granicach objętych projektem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Żwirki”.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest określenie skutków finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Żwirki”, tj. możliwości realizacji zapisanych w planie inwestycji, należących do zadań własnych gminy (art. 20 ust. 1 ustawy o pizp z dnia 27 marca 2003 r.) oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

3. PODSTAWA OPRACOWANIA

3.1.
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz.717),

3.2. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania terenu,

3.3. Uchwała Nr XIX/296/04 Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 28 kwietnia 2004r. o przystąpieniu do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Żwirki”,

3.4. Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Żwirki” (stan na 1 grudnia 2004 r).

4.
OPIS STANU ISTNIEJĄCEGO OBSZARU OBJĘTEGO ZMIANĄ MPZP „ŻWIRKI” 
4.1. 
Położenie 

Zmianą planu objęty jest obszar ograniczony : od zachodu - ul.Żwirki, od północy - granicą z działką nr 133 – teren kolejki wąskotorowej, od wschodu - ul. Parkową, od południa - granicą z działką nr 4O9 – ujęcie wody „Żwirki”.

4.2. .
Zagospodarowanie 

Południową część obszaru opracowania zajmuje stadion sportowy należący do Z.K.S. „Concordia”. W bezpośrednim otoczeniu stadionu zlokalizowane są budynki towarzyszące. Jest to jedyny taki obiekt w mieście i okolicy. Istniejący stadion ośrodka sportu i rekreacji jest w złym stanie technicznym, a boiska treningowe wymagają remontu. Obiekty kubaturowe oraz trybuny nadają się tylko do rozbiórki.

5. USTALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO „ŻWIRKI”

Celem regulacji zawartych w ustaleniach zmiany planu, sporządzonego na podstawie Uchwały Nr XIX/296/2004 Rady Miasta w Piotrkowie Trybunalskim z dnia 28 kwietnia 2004 roku, jest przekształcenie obszaru objętego planem w sposób umożliwiający uporządkowanie terenu przeznaczonego pod usługi sportu z jednoczesną ochroną walorów środowiska przyrodniczego. 

Projekt planu wyznacza tereny 1US i 2 US przeznaczony pod urządzenia terenowe i obiekty kubaturowe dla sportu i rekreacji;

W zakresie uzbrojenia projekt planu przewiduje m.in.:

1) w zakresie zaopatrzenia w wodę :

-
z miejskiej sieci wodociągowej w oparciu o istniejące wodociągi ф 400 w ul. Żwirki, ф 500 i ф 100 w ul. Parkowej poprzez istniejące i planowane przyłącza wodociągowe;
-
budowę nowych podłączeń wyłącznie za zgodą i na warunkach określonych przez zarządcę sieci,
-
zewnętrzną ochronę p. poż. obiektów budowlanych o funkcji usługowej poprzez hydranty p. poż. montowane na sieci wodociągowej zgodnie z obowiązującymi w tym zakresie przepisami;
-
adaptację istniejącej studni głębinowej Nr VIb, stanowiącej awaryjne źródło wody p. poż.;

-
możliwość przebudowy istniejącego rurociągu ø 150 od czynnej studni VIb w kierunku SUW „Żwirki” z zaleceniem zastosowania rur z żeliwa sferoidalnego, wykładanych cementem

1) w zakresie odprowadzania ścieków bytowo – gospodarczych i wód opadowych:

-
odprowadzanie do kanalizacji miejskiej w ul. Żwirki (ф 0,25) i ul. Parkowej (ф 0,20); 

-
budowę nowych podłączeń kanalizacyjnych wyłącznie za zgodą i na warunkach określonych przez zarządcę sieci;

-
odprowadzanie z powierzchni utwardzonych, wód opadowych spełniających wymagania określone w przepisach dotyczących ochrony środowiska; wód drenażowych i gruntowych do kanalizacji deszczowej projektowanej w ul. Żwirki - do odbiornika naturalnego Śrutowy Dołek;

2) w zakresie zasilania w energię elektryczną :

-
w oparciu o istniejący układ zasilania wykorzystywany dla potrzeb obiektu (średniego napięcia - 15kV i niskiego napięcia );

-
budowę liniowych odcinków sieci średniego 15kV i niskiego napięcia oraz urządzeń elektroenergetycznych w uzgodnieniu z właściwym Zakładem Energetycznym;

-
możliwość realizacji stacji transformatorowej wbudowanej w obiekt kubaturowy;

-
budowę sieci elektroenergetycznej z zapewnieniem wymagań wynikających z przyszłej eksploatacji.

-
w przypadku zmiany przebiegu rurociągu wodociągowego PCV ø150, konieczność przełożenia kabla energetycznego i sterowniczego w odległości 1m od przełożonego wodociągu.

4) w zakresie zaopatrzenia w gaz ziemny ustala się korzystanie z istniejącego gazociągu niskiego ciśnienia ф 200 w ul. Żwirki oraz ф 100 w ul. Parkowej;
5) w zakresie telekomunikacji : 

-
możliwość wykorzystania istniejącej sieci telekomunikacyjnej dla potrzeb nowych abonentów określoną przez odpowiedniego operatora telekomunikacyjnego.

-
zapewnienie łączności kablowej dla celów przeciwpożarowych i do wykorzystania w sytuacji kryzysowej. 
6. PRZEWIDZIANE W PROJEKCIE ZMIANY MPZP „Żwirki” ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO, KTÓRYCH REALIZACJA OBCIĄŻY BUDŻET MIASTA PIOTRKOWA TRYBUNALSKIEGO 

Sposób użytkowania terenu pozostaje nie zmieniony . Przewiduje się modernizację ośrodka sportowego, jako CENTRUM TURYSTYCZNO REKREACYJNEGO, polegającą na rozbudowie istniejącego stadionu, budowie obiektu motelowo – biurowego, klubowego wraz z trybuną zachodnią, trybun wschodnich, zmianie nawierzchni boisk treningowych, budowie skate parku, ścianki wspinaczkowej, rowerowej szkoły jazdy, mini golfa, letniego ogródka, sztucznego lodowiska i miejsc parkingowych.

Realizacja tych zamierzeń wymagać będzie poniżej opisanych zmian w zagospodarowaniu terenu. 

6.1. Układ drogowy 

 W zakresie obsługi komunikacyjnej przewiduje się jedynie realizację dróg wewnętrznych oraz miejsc parkingowych. Na obszarze objętym planem, koncepcje przebudowy przewidują od 50 do 300 miejsc postojowych. Ponadto przewiduje się dla obsługi imprez sportowych budowę parkingu na terenie przyległym do bazy transportowej przy ulicy Krakowskie Przedmieście, poza obszarem objętym zmianą mpzp. 
6.2. Uzbrojenie terenu

Projekt zmiany mpzp przewiduje możliwość zmiany przebiegu rurociągu PCV ø150, biegnącego w sąsiedztwie korony stadiony po stronie wschodniej, od czynnej studni Nr VIb w kierunku SUW „Żwirki”. Poszerzenie korony stadionu w kierunku wschodnim wymusi również przełożenie kabla energetycznego i sterowniczego, które obecnie przebiegają tuż przy istniejącej koronie stadionu.

Aby nowo zaprojektowany wodociąg, położony w tak newralgicznym miejscu był praktycznie bezawaryjny, należy zaprojektować ten odcinek z rur z żeliwa sferoidalnego, wykładanych cementem. Kabel energetyczny i sterowniczy powinien być położony w odległości 1m od nowo zaprojektowanego wodociągu. 
6.3. Tereny przeznaczone na cele publiczne

Cały obszar objęty zmianą planu przeznaczony jest obecnie na cele publiczne i nie przewiduje się zmian w tym zakresie. 
7.
PROGNOZA WZROSTU WARTOŚCI NIERUCHOMOSCI NA OBSZARZE OBJĘTYM ZMIANĄ MPZP „ŻWIRKI”

Pomimo pozostawienia bez zmian przeznaczenia terenu, zarówno w stosunku do stanu istniejącego, jak i ustaleń obowiązującego planu, należy uznać, że nastąpi wzrost wartości nieruchomości, ponieważ projekt zmiany planu umożliwia modernizację powiązaną ze znaczną rozbudową istniejącego stadionu.

Cały obszar jest własnością Gminy Piotrków Trybunalski – działka o numerze ewidencyjnym 177/3 Na podstawie art.15 ust.2 oraz art.36 ust.4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w projekcie zmiany mpzp ustalono stawkę służącą naliczeniu jednorazowej opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w wysokości 0%.
8.  PROGNOZA NAKŁADÓW 

8.1. Koszty realizacji układu drogowego 
Nie wystąpią koszty realizacji układu drogowego, gdyż na obszarze objętym zmianą planu przewiduje się jedynie drogi wewnętrzne. Jednak w wyniku uchwalenia zmiany mpzp nastąpi konieczność budowy miejskiego parkingu poza obszarem objętym zmianą planu, na terenie przyległym do bazy transportowej przy ul. Krakowskie Przedmieście. 

Koszt urządzenia parkingu można określić szacunkowo dla powierzchni terenu ok. 30.000m2 (3ha):

· koszt budowy nawierzchni 40zł /m2 czyli 30.000 x 40zł = 1.200 tys. zł,

· koszt oświetlenia, przyjmując słupy oświetleniowe o wysokości 10m w cenie 6800zł/słup montowane co 25m, czyli po 14 słupów w 4 rzędach, co daje 56 sztuk, czyli 56 x 6.800zł = 380.8 tys. zł

Łącznie 1.200000 + 380800 = 1.580.800zł, czyli około 1.580,8 tys.zł

Powyższe koszty wskaźnikowe są wielkościami szacunkowymi, w których mogą nastąpić odchylenia w zależności od kosztów proponowanych w przetargach na roboty drogowe różnych firm, horyzontu czasowego na realizację zamierzenia oraz konkretnych rozwiązań na etapie projektu realizacyjnego. 

8.2. Koszty realizacji infrastruktury technicznej 

W związku z ustaloną w projekcie zmiany mpzp możliwością przełożenia istniejącego rurociągu PCV ø 150 biegnącego w sąsiedztwie stadionu dla umożliwienia jego rozbudowy, należy liczyć się z koniecznością realizacji nowego odcinka wodociągu z rur z żeliwa steroidalnego ø150 od czynnej studni Nr VIb w kierunku SUW „Żwirki”, o długości 180 m. Przyjęto średni wskaźnikowy koszt budowy 580 zł/mb. Koszt budowy wodociągu wyniesie 180 m x 580 zł = 104.400 zł czyli około 104,4 tys. zł. 
8.3. Koszty modernizacji Centrum Turystyczno - Rekreacyjnego

Projekt zmiany mpzp umożliwia rozbudowę stadionu miejskiego pod hasłem „Budowa centrum turystyczno-rekreacyjnego w Piotrkowie Trybunalskim” .

Zgodnie z opracowanymi na zlecenie Ośrodka Sportu i rekreacji dwiema koncepcjami budowy centrum turystyczno-rekreacyjnego na obszarze objętym projektem zmiany mpzp, należy przyjąć, że koszt inwestycji wyniesie około 18.000.000 zł czyli około 18.000 tys. zł. 
W ramach ZPORR (Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego) opracowano „Studium wykonalności” dla powyższej inwestycji, w celu uzyskania dotacji z Unii Europejskiej. 

Można przyjąć, że koszt inwestycji nie obciąży lub obciąży jedynie częściowo, budżetu miasta Piotrkowa Trybunalskiego. 
Przyjęto, że nie będzie to koszt wynikający z uchwalenia zmiany planu. 

8.4. Łączne koszty realizacji ustaleń planu obciążające budżet Miasta Piotrkowa Trybunalskiego 

Koszty realizacji układu drogowego (parkingu) – 1.580.800 zł

Koszty realizacji infrastruktury technicznej -   104.400 zł
Razem                  1.685.200zł

9. PROGNOZA WPŁYWÓW DO BUDŻETU MIASTA Z TYTUŁU UCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO „ŻWIRKI”

9.1. Wpływy z tytułu wzrostu wartości nieruchomości

Na podstawie art. 15 ust. 2 oraz art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, plan miejscowy ustalił wysokość stawki naliczenia jednorazowej opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w wysokości 0%.

Nie należy więc spodziewać się wpływów do budżetu miasta z tytułu wzrostu wartości nieruchomości wynikających z uchwalenia zmiany mpzp. 

9.2. Wpływy z tytułu podatku od nieruchomości
Dochody miasta z tytułu podatku od nieruchomości mogą ulec zwiększeniu w przypadku wydzierżawienia obiektów terenowych i kubaturowych.

10. WNIOSEK KOŃCOWY 
Podsumowując przeprowadzoną wyżej prognozę skutków finansowych uchwalenia zmiany planu miejscowego „Żwirki”, można stwierdzić, iż szacowane nakłady mogą osiągnąć sumę 1.685.200 zł, w zaokrągleniu 1.700.000 zł . 

W przypadku wydzierżawienia obiektów terenowych i kubaturowych mogą wystąpić wpływy do budżetu z tytułu podatku od nieruchomości rekompensujące poniesione koszty.

Z uwagi na niewymierne korzyści społeczne jakie przyniesie dostosowanie istniejącego ośrodka do standardów europejskich i stworzenie pełnowartościowego centrum turystyczno - rekreacyjnego w Piotrkowie Trybunalskim, uchwalenie zmiany mpzp umożliwiającej realizację tej inwestycji należy uznać za uzasadnione. 
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