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.  WSTEP

1. Podstawa prawna wykonania opracowania

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j.Dz.U.z2020r., poz. 293 z pézn. zm)

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U.z2020r. poz. 65 z p6zn. zm.)

3. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j.Dz.U.z2020r.poz. 713 z pézn. zm.)

4. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(t.j.Dz. U.z2020r. poz. 833 z p6zn. zm.)

5. Ustawaz dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw
(t.j.Dz.U.z2019r.poz. 1437 z p6zn. zm.)

6. Ustawaz dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(t.j.Dz.U.z2019r.poz. 1170 z pézn. zm.)

7. Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(t.j. Dz. U.z2020r. poz. 23 z p6zn. zm.)

8. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z2003r.Nr 164, poz. 1587)

9. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U.z2004 r.Nr 207, poz. 2109 z p6zi. zm.)

10. Uchwata nr XXVI111/719/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 listopada 2019 w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
(Dz. U. Woj. Matopolskiego z 2019 r. poz. 8101)
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2. Materiaty wykorzystane do sporzqdzenia prognozy

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dlaobszaru ,Wesota -
Zachod” wKrakowie - opracowany w  Wydziale Planowania  Przestrzennego
Urzedu Miasta Krakowa.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa

e Uchwata Nr XII/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003 roku w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,

e Uchwata Nr XCIIl/1256/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
wrejonie Sanktuarium Bozego Mitosierdzia w tagiewnikach oraz przyjecia tekstu jednolitego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
wynikajacego z tej zmiany Studium.

e Uchwata Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 roku w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

Zmiana (korekta) miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta

Krakowa:

e Uchwata Nr LXVI/561/00 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 grudnia 2000 r. w sprawie zmiany
(korekty) miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa,

e Uchwata Nr CV/987/02 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 marca 2002 r. zmieniajaca uchwate
NrLXVI/561/00 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 grudnia 2000 r. w sprawie zmiany (korekty)
miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa.

Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa - wazny do 1
stycznia 2003 r.:
e Uchwata Nr XXXV1/229/88 Rady Narodowej Miasta Krakowa z dnia 25 kwietnia 1988 .,
e Uchwata Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. zmieniajaca uchwate
W sprawie miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

Projekt miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego ,Wesota - Zachéd” - Ocena
stanu istniejacego i synteza uwarunkowan

,Teoretyczne i praktyczne aspekty sporzadzania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
Wydawca EDUCATERRA Sp. z 0. 0. - Olsztyn 2005 pod redakcjg Ryszarda Cymermana.

,Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO - obiekty inzynieryjne”,
IV kwartat 2018 r., Wydawca: Osrodek Wdrozern Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa
Promocja Sp.zo.o.



3. Metodyka zastosowana przy opracowaniu prognozy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego jest obligatoryjnie
opracowywana na etapie sporzadzania projektu planu miejscowego przed skierowaniem projektu
planu do opiniowania i uzgodnien. Prognoza taka ma wskaza¢ ekonomiczne nastepstwa,
awiecobcigzenia i dochody gminy zwigzane z uchwaleniem planu i realizacjg jego ustalen.
Ma ona poméc w wyborze najkorzystniejszych rozwigzan planistycznych i urealni¢ zamierzenia
planistyczne gminy.

Prognoza w zatozeniu [6] jest to racjonalne, naukowe przewidywanie przysztych
zdarzen, przy czym co$ jest racjonalne, jezeli jest rozumne, uzasadnione, oparte na wiedzy
i rozsadnie przemyslane. Naukowe natomiast jest co$, co jest wynikiem zastosowania procedur
uznanych w danym czasie w $srodowisku naukowym. Nauka podlega ciggtym przemianom, stad
réwniez pojecie naukowosci rozwija sie i co$, co mogto by¢ nienaukowe wczoraj, dzi$ moze zostaé
zaadaptowane do dorobku nauki. Definicja ta jest ,w ogdlnosci” prawdziwa rowniez w odniesieniu
do zjawisk zachodzacych w przestrzeni.

Do opracowania niniejszej prognozy zastosowano gtéwnie metode intuicyjng [6].
Bazuje ona na wspdtpracy i wspdlnym formutowaniu wnioskéw przez przedstawicieli réznych
branz, biorgcych formalny i merytoryczny udziat w procesie sporzadzania planu.

Jako podstawowe zatozenia przy sporzadzaniu niniejszej prognozy przyjeto, ze:

e podstawe ustalania przeznaczenia nieruchomosci przed uchwaleniem planu miejscowego
stanowi aktualne uzytkowanie,

e przy ustalaniu kosztow zwigzanych z wykonaniem infrastruktury nie uwzglednia
sie wspodtczynnika regionalnego i ewentualnej korekty cen w drodze przetargu.
Podane koszty stanowig kwote netto, jak réwniez nie podlegaty korygowaniu
o prognozowane wspoétczynniki inflacyjne,

e nastapi nieodptatne przekazanie z zasobu Skarbu Panstwa dla Gminy Miegjskiej Krakéw,
nieruchomosci niezbednych dla realizacji celéw publicznych,

e stan prawny nieruchomosci przyjmuje sie na date sporzgdzenia prognozy.

Szczegbétowej analizie poddano te skutki, ktérych wielko$¢ mozna mierzy¢é w walorach
ekonomicznych i ktére dajg sie przewidzie¢. Nastepstwa spoteczne, ekologiczne i przestrzenne
nie beda przedmiotem prognozy, gdyz sg trudno mierzalne, nie mozna ich jednak pomingé
przy liczeniu skutkéw ekonomicznych. Plan jest, bowiem instrumentem realizacji polityki
przestrzennej a w nigj - celéw spotecznych, publicznych, ekologicznych i inwestycyjnych.

4. Informacje dotyczqce projektu planu

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Wesota-
Zachéd” ma powierzchnie 19,1 ha.
Plan ten potozony jest w $rodkowej czesci Krakowa, w jednostce ewidencyjnej Srédmiescie, na
terenie dzielnicy | Stare Miasto.
Przedmiotowy obszar ograniczony jest:
e odpodtnocy - ul. Lubicz,
e odwschodu - linig kolejowg nr 91,
e od potudnia - ul. Starowislng i ul. Dietla
e odzachodu - ul. Westerplatte.



Tabela 1. Bilans terenéw w obszarze mpzp ,Wesota - Zachod”

Przeznaczenie

Oznaczenie na

Powierzchnia

rysunku ha %

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW.1-MW.10 456 23,82

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustugowej MW/U.1- MW/U.6 3,84 20,06
Tereny zabudowy ustugowej Uil-u4 1,78 9,30

Teren zabudowy ustugowej - z zakresu kultu religijnego Uks.1 0,35 1,83

Teren zabudowy ustugowej - oswiata Uo.1 0,16 0,84

Teren zabudowy ustugowej - zakresu inwestycji celu publicznego Up.1 1,35 7,05
Tereny zabudowy ustugowej - z zakresu nauki Un.1-Un.3 1,11 5,80

Tereny zieleni urzadzonej - towarzyszace obiektom budowlanym ZPz.1-7ZPz.3 1,14 5,96

Teren zieleni urzadzonej - pod zabudowe sakralng i klasztorna, zielen

urzadzong towarzyszaca obiektom sakralnym oraz ogrody budowlanym ZPs.1 029 152
Tereny kolei KK.1 - KK.3 0,02 0,10

Tereny placéw KP.1-KP.2 0,43 2,25

Teren drogi publicznej - klasy zbiorczej z torowiskiem tramwajowym KDZT.1 0,63 3,29
Tereny drég publicznych - klasy lokalnej z torowiskiem tramwajowym KDLT.1- KDLT.2 0,69 3,61
Tereny drég publicznych - klasy dojazdowej KDD.1-KDD.10 2,64 13,79

Teren zamkniety TZ.1 0,15 0,78
19,14 | 100,0

Wykres 1. Przeznaczenie terenéw wedtug projektu mpzp obszaru ,Wesota - Zachod”

STRUKTURA PRZEZNACZEN
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5. Struktura wtasnosci

Strukture witasnosci gruntéw w mpzp dla obszaru ,Wesota - Zachéd” przedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 2. Struktura wtasnosci mpzp dla obszaru ,Wesota - Zach6d™!

e Pom{er:-az]chnla Udziat p[l:g]:entowy

Gmina Krakéw, wspétwtasnosé z innymi podmiotami 1,36 7,11
Gmina Krakéw, oddane w rézne formy wtadania 4,18 21,85
Gmina Krakéw, oddane w uzytkowanie wieczyste 0,75 3,92
Skarb Panstwa, rézne formy wtadania 0,90 4,70
Skarb Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste 1,16 6,06
Wojewddztwo matopolskie 0,10 0,52
Powiat Krakow 0,03 0,16
Oséb prawnych i fizycznych 1,48 7,74
Osdéb prawnych 4,99 26,08
Oséb fizycznych 4,18 21,85

Suma 19,13 100,0

Wykres 2. Struktura wtasnosci mpzp dla obszaru ,Wesota - Zachod”

STRUKTURA WEASNOSCI

B Gmina Krakéw, wspdtwitasnosé z innymi podmiotami

Gmina Krakéw, oddane w rézne formy wtadania

21,9% B Gmina Krakéw, oddane w uzytkowanie wieczyste
21,9% m Skarb Panstwa, rézne formy wtadania
Skarb Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste
3,9% ® Wojewddztwo matopolskie
26,1%

B Powiat Krakéw

4,7% Oséb prawnych i fizycznych
7.7%
0.5% Oséb prawnych

0.2% Oséb fizycznych

Najwieksza powierzchnie w przedmiotowym obszarze zajmujg dziatki nalezgce do oséb
prawnych i fizycznych, obejmujg one w sumie 56 % powierzchni obszaru, czego wtasnosé oséb
prawnych to 26 % catej grupy. Drugg grupa wtasnosci pod wzgledem zajmowanej powierzchni sg
dziatki Gminy Krakdéw, ich tgczna powierzchnia wynosi ok. 6,3 ha co stanowi 33 % powierzchni
obszaru. Natomiast dziatki Skarbu Panstwa stanowig tylko 11 %.

1 ha podstawie danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkow




6. Stan planistyczny - formalno-prawne mozliwosci zagospodarowania obszaru
planu

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr X11/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia
2003 r., zmieniona Uchwatg Nr XCIIl/1256/10 z dnia 3 marca 2010r., zmieniona uchwata
Nr CXI1/1700/14 z dnia 9 lipca 2014r.), zwanego dalej Studium, teren objety projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Wesota - Zachdéd” znajduje sie w
strukturalnej jednostce urbanistycznej nr 2 - Pierwsza obwodnica.

Projekt mpzp obszaru ,Wesota - Zachdd” obejmuje nastepujace kategorie terenéw (funkcje):
[z1l.1.4.]

MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j

Funkcja podstawowa -

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci realizowana jako budynki

mieszkaniowe wielorodzinne (m.in. kamienice w zwartej zabudowie o charakterze srodmiejskim,

zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki wielorodzinne realizowane jako uzupetnienie tkanki

miejskiej) wraz z niezbednymi towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaze)

oraz z zielenig towarzyszaca zabudowie, zielen urzadzona i nieurzadzona).

Funkcja dopuszczalna - Ustugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,

pozostate ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi kultury, nauki, oswiaty i wychowania, ustugi

sportu i rekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostate, ziele urzadzona i nieurzadzona m.

in. w formie parkéw, skwerdw, zieleficéw, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjne;j.

UM - Tereny zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcja podstawowa -

o Zabudowa ustugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla nastepujacych funkcji:
handel, biura, administracja, szkolnictwo i oswiata, kultura, ustugi sakralne, opieka
zdrowotna, ustugi pozostate, obiekty sportu i rekreacji, rzemiosto, przemyst wysokich
technologii wraz z niezbednymi towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi,
garaze) oraz zieleniag towarzyszaca zabudowie;

o Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci realizowana jako budynki
mieszkaniowe wielorodzinne, (m.in. zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki
wielorodzinne realizowane jako uzupetnienie tkanki miejskiej) wraz z niezbednymi
towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaze) oraz zzielenig
towarzyszaca zabudowie.

Funkcja dopuszczalna - Zielen urzadzona i nieurzadzona m. in. w formie parkow, skweréw,

zielencow, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjnej.

U - Tereny ustug

Funkcja podstawowa - Zabudowa ustugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla
nastepujacych funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo i oswiata, kultura, ustugi
sakralne, opieka zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, ustugi pozostate, obiekty sportu i
rekreacji, rzemiosto, przemyst wysokich technologii wraz z niezbednymi towarzyszacymi
obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaze) oraz z zielenig towarzyszaca zabudowie.
Funkcja dopuszczalna - Zielen urzadzona i nieurzadzona m. in. w formie parkéw, skwerdw,
zielencow, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjnej.

ZU - Tereny zieleni urzadzonej

Funkcja podstawowa - Réznorodne formy zieleni urzadzonej (w tym obejmujacej parki,
skwery, zielence, parki rzeczne), zielen izolacyjna, zielen forteczng, zielen zatozen zabytkowych
wraz z obiektami budowlanymi, ogrody dziatkowe, ogrody zoologiczne i botaniczne.

10



Funkcja dopuszczalna - Zabudowa realizowana jako terenowe obiekty i urzadzenia sportowe,
obiekty budowlane obstugujace tereny zieleni, takie jak: wypozyczalnie sprzetu sportowego,
kawiarnie, cukiernie, oranzerie, cieplarnie, obiekty matej architektury, ogrédki jordanowskie,
urzadzenia wodne, ktére nie zmniejszajg okreslonego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej,
wody powierzchniowe, stawy oraz zbiorniki wodne poeksploatacyjne, réznorodne formy zieleni
nieurzadzonej, lasy, grunty rolne, cmentarze i grzebowiska dla zwierzat, jezeli zostaty wskazane w
tabelach strukturalnych jednostek urbanistycznych.

[z KARTY JEDNOSTKI 2]
W zakresie standardéw przestrzennych zmiana Studium wyznacza:

e Zabudowa wielorodzinna w formie kwartatéw zabudowy i zabudowy pierzejowej wzdtuz ulic,
tworzacej kwartaty zwartej zabudowy Sréodmiejskiej;

e Zabudowa ustugowa wbudowana i zespoty zabudowy ustugowej;

e Zabudowa w terenach zieleni urzadzonej (ZU) objetych wpisem do gminnej ewidencji
zabytkow ksztattowana wedtug wskazan wtasciwych organéw ochrony zabytkow;

e Tereny zamkniete ustalone decyzjami Ministra Obrony Narodowej;

e Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w terenach
zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) min. 20%, aw
terenach potozonych w strefie ksztattowania systemu przyrodniczego min. 50%;

e Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy ustugowej w terenach ustug (U) min. 20%, w
rejonie ul. Koletek 20 min. 10%, a w terenach potozonych w strefie ksztattowania systemu
przyrodniczego min. 40%;

Powierzchnia biologicznie czynna dla terenéw zieleni urzadzonej (ZU) min. 80%.

W zakresie wskaznikéw zabudowy Studium wyznacza:

e  Woysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej i ustugowej w terenach zabudowy ustugowej oraz
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) do 20m;

e  Wysokosc¢ zabudowy ustugowej w terenach ustug (U) do 20m, w rejonie ul. Koletek do 10m, a
na Placu na Groblach do 4m;

e W uzasadnionych sasiednig zabudowg i funkcjg przypadkach dopuszcza sie zmiane wysokosci
zabudowy.

7. Ustalenia nieobowigzujqgcych miejscowych planéw

W obszarze objetym sporzadzanym planem obowigzywat Miejscowy Plan Ogélny
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa zatwierdzony uchwatg Nr VII/58/94 Rady
Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r., ktéry utracit moc po 1 stycznia 2003 roku. Pomimo
utraty waznosci, ustalenia planu ogdlnego a takze ustalenia planu szczegotowego (84 uchwaty
uchwalajacej plan z 1994r) stanowia nadal istotne uwarunkowania w zakresie dotychczasowego
przeznaczenia.
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A i

Przeznaczenia nieobowiqgzujgcego Miejscowego Pla

W planie ogdélnym na wiekszosci obszaru wystepuja przeznaczenia UP i UC tj. ustug
publicznych oraz ustug komercyjnych, zgodnie z faktycznym uzytkowaniem obiektéw i terenéw.
Jako ustugi publiczne wyznaczono np. tereny Strazy Pozarnej czy Obiekty Szpitalne.
Przeznaczenie pod ustugi komercyjne otrzymaty tereny fabryki Zétkiewskiego, Dom Turysty, czy
obiekty przy ulicy Lubicz. Jedng duza zmiane funkcjonalng mozna zauwazy¢ obecnie dla obiektu
Banku PKO zlokalizowanego przy ulicy Wielopole, ktéry w planie z 1994 miat przeznaczenie
Ustug Publicznych, a obecnie jest przerabiany na komercyjny hotel.

Ponadto plan z 1994r. zgodnie z obecnym uzytkowaniem wyznacza Tereny mieszkaniowo-
ustugowe w okolicy Radziwittowskiej, Blichu oraz Zyblikiewicza (symbol M2U).

Przechodzac do aspektéow kompozycyjnych nalezy wspomnied, ze w planie oznaczono trzy
akcenty/dominanty: w kompleksie Jezuitéw, w kompleksie klasztornym Karmelitanek Bosych
oraz w Instytucie Muzykologii UJ, ktére sg wcigz rozpoznawalne i znaczace w przestrzeni.

Odnoszac sie do aspektéw komunikacyjnych to plan przewidywat wyzsza range ulicy
Grzegérzeckiej, gdyz korytarz drogowy wyznaczony w planie jest znaczenie szerszy niz obecnie, a
zabudowa w planie jest zdecydowanie bardziej odsunieta od ulicy.

8. Informacje z analizy rynku nieruchomosci

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby niniejszego opracowania,
wykonano analize rynku nieruchomosci obejmujaca terytorialnie obszar objety projektem planu
miejscowego wraz z terenami przylegtymi. Stanowity go grunty potozone w obrebach
geodezyjnychnr 1,2,3,8,11, 17, 51, 52 Jednostka Ewidencyjna Srédmiescie.

Przedziat czasowy analizy obejmowat lata 2014 - 2020. Dokonano analizy rejestru cen
i wartosci prowadzonego w ramach ewidencji gruntéw i budynkéw.
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Il. WPLYW USTALEN PLANU NA RYNEK NIERUCHOMOSCI

1. Ograniczenia z tytutu uchwalenia planu

Zgodnie z art. 36 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. Jezeli w zwigzku z  uchwaleniem planu  miejscowego albo jego  zmiang,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bqgdz istotnie ograniczone, wtasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zqda¢ od gminy:
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastqpic réwniez w drodze zaoferowania przez
gmine wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia
umowy zamiany roszczenia wygasajq.

Powstanie roszczen z tego tytutu moze powstac gtéwnie, w wyniku:

— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez przeznaczenie terenu.

— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez linie zabudowy, w przypadku ,wymiany”

istniejagcych budynkow;

Precyzyjne  okreslenie  potencjalnej  wysokosci  odszkodowan, z  odpowiednim
prawdopodobienstwem, na etapie sporzadzania prognozy nie jest mozliwe m.in. z powodu:

— indywidualnego charakteru ograniczen,

— rdéznych mozliwosci zaspokojenia roszczen m.in. wykup, zamiana,

— braku okreslenia terminu powstania roszczen,

— wystepowania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach,

— potrzeby ustalania wysoko$ci odszkodowan podejsciem dochodowym.

2. Wydatki zwigzane z obnizeniem wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu warto$¢ nieruchomosci ulegnie obnizeniu,
to witascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguje od gminy odszkodowanie,
rowne roznicy miedzy wartoscia przed uchwaleniem planu, a wartoscia po uchwaleniu.
Przy czym wtasciciel ten (lub uzytkownik wieczysty) powinien wykaza¢ faktyczng wartosc
odszkodowania.

Warunkami koniecznymi do roszczen odszkodowawczych s3:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,

— zgtoszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktérym plan miejscowy stat sie

obowigzujacy,

— nie skorzystanie z uprawnien wynikajacych z art. 36 ust. 1 Ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.
Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje sie obnizenia wartosci nieruchomosci
wskutek uchwalenia planu miejscowego.
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3. Dochody wynikajgce ze wzrostu wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu wartos¢ nieruchomosci wzrosnie, to Gminie
przystuguje prawo pobrania jednorazowej optaty od wtasciciela lub uzytkownika wieczystego,
stanowiacej do 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Warunkami koniecznymi sa:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,
— zgtoszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktérym plan miejscowy stat sie
obowiagzujacy.

Dla potrzeb ustalenia zmiany wartosci rynkowej nieruchomosci - na skutek uchwalenia
planu miejscowego, uwzglednia sie jej przeznaczenie po uchwaleniu planu oraz jej przeznaczenie
przed uchwaleniem planu.

Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje sie dochodéw zwigzanych z naliczeniem
optaty planistycznej wskutek uchwalenia planu miejscowego.

4. Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest dochodem wtasnym gminy; wysoko$¢ stawek podatku
dla réznych rodzajow nieruchomosci i przeznaczen ustala organ samorzadu terytorialnego,
lecz w granicach okreslonych Ustawg o podatkach i optatach lokalnych.

Uchwata Nr XXVIII/719/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 listopada 2019 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, ustala stawke podatku, wynoszaca
rocznie:

1) od gruntéw:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania
w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,95 zt od 1 m? powierzchni,

b) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu - 0,28 zt
od 1 m? powierzchni,

c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ogrodéw zoologicznych - 0,28 zt
od 1 m? powierzchni,

d) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych - 4,80 zt od 1 ha powierzchni,

e) zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 0,35 zt od 1 m? powierzchni,

f) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9
paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2018 poz. 1398 oraz z 2019 r. poz. 730 i 1696), i
potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowq, ustugowq albo zabudowe o
przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym wytqcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w
zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynqgt okres 4 lat, a w tym czasie nie
zakoriczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,15 zt od 1 m? powierzchni,

g) pozostatych - 0,50 zt od 1 m? powierzchni;

2) od budynkdéw lub ich czesci:
a) mieszkalnych - 0,81 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 23,90 zt od 1 m? powierzchni
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uzytkowej,

¢) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w zatqczniku
nr 2 do uchwaty nr LXXX1/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie
przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych i
zanikajgcych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973, zpézn. zm.) - 11,95 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym - 11,18 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

e) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 1,95 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

f)  zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu - 7,17 zt
od 1 m? powierzchni uzytkowej,

g) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ogrodéw zoologicznych - 7,17 zt
od 1 m? powierzchni uzytkowej,

h) zwigzanych z prowadzeniem Zztobkéw i klubéw dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie

zustawq z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2019 r. poz. 409
i 730) - 1,19 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowe;j,

i) zajetych na prowadzenie stotéwek szkolnych w budynkach szkét - 1,19 zt od 1 m? powierzchni

uzytkowe;j,

j) zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez

organizacje pozytku publicznego - 5,63 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

k) pozostatych - 8,05 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej;

3) od budowli:

a) 2 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych,

b) stadionow sportowych wraz z infrastrukturg stanowiqcq integralng catos¢ techniczno-uzytkowgq -
0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i
optatach lokalnych,

¢) zwigzanych z prowadzeniem ogrodéw zoologicznych - 0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie
ast. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalowych.

Tabela 3. Prognozowane wartosci podatku od budynkéw wskutek wypetniania ustalen projektu
planu - w terenach podlegajacych zmianom w zakresie opodatkowania w obszarze objetym
mpzp dla obszaru ,Wesota - Zachéd”

15

Mak | ¥ o = p Prognozowana wielkos¢
. . axsymamny | =z .2 5 | Froghozowana | -, 4411 6w od budynkéw
Symbol Powierzchnia wskaznik ‘N w N| powierzchnia
5 2 . 7 . ~ Q .q_) .
przeznaczenia [m?] mtztzrt\’suy(;/:/)rx);cn é g % uzyitnl‘(;}wa Stawka Wartosé
% [zt/m?] [zH]
u.1l 1428 3,0 0,7 2999 23,9 71671
Razem 1428 2999 71671




5. Wptyw na obrét nieruchomosciami gminy

Dla okreslenia ewentualnych dochodéw Gminy zwigzanych z obrotem nieruchomosciami,
zatozono, ze  nieruchomosci, stanowigce zaséb  gminny, zostang  sprzedane.
Dotyczy to nieruchomosci dotychczas nie zabudowanych, lub czesciowo zabudowanych,
z mozliwoscia  zagospodarowania  zgodnego z  projektowanym  przeznaczeniem.
Przyjeta na potrzeby prognozy forma obrotu nieruchomosciami, nie wyklucza innego sposobu
zagospodarowania mienia np. dzierzawa, zamiana.

Wskutek uchwalenia planu miejscowego, na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje
sie dochodow ze sprzedaza nieruchomosci stanowiacych zaséb gminny.

6. Inne dochody gminy zwigzane z uchwaleniem planu

Dodatkowymi zrédtami dochodéw wtasnych gminy, ktére moga wystapié¢ w zwiazku z
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dlaobszaru ,Wesota -
Zachéd” moga byc :

e Wptywy z podatku od czynnosci cywilnoprawnych. W zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego dla obszaru ,Wesota - Zachdd” moze nastgpi¢ zwiekszenie ilosci
transakcji nieruchomosciami, a w zwigzku z tym zwiekszg sie wptywy do budzetu gminy
z tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

e Woptywy z podatku dochodowego od oséb fizycznych. Wysokos¢ udziatu gminy
we wptywach z podatku dochodowego od oséb fizycznych, ( tj. od podatnikéw tego
podatku zamieszkatych na obszarze gminy) wynosi 39,34 %. Wysokos¢ wptywow
do budzetu gminy bedzie zalezata wytacznie od liczby nowych mieszkancoéw, (ktorzy nie
zamieszkiwali do tej pory na terenie gminy), zameldowanych na obszarze objetym planem
miejscowym. Prognozuje sie, ze wskutek zatozen projektu planu dochody z tego tytutu
wzrosna.

e Wptywy z podatku dochodowego od o0séb prawnych. Wysokos¢ udziatu
we wptywach z podatku dochodowego od osdb prawnych, (tj. od podatnikéow tego
podatku), posiadajacych siedzibe na terenie gminy, wynosi 6,71 %. Wysokos¢ wptywéw do
budzetu gminy bedzie zalezata wytacznie od liczby firm iprzedsiebiorstw, ktére
postanowig przenies¢ dziatalno$¢ zpozaKrakowa, badzzatozyé swoje siedziby na
obszarze objetym planem miejscowym. W projekcie planu analizowanego obszaru
wyznaczone zostaty nowe tereny przeznaczone pod ustugi.
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l1l. WYDATKINA INWESTYCJE DROGOWE
| INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

Zgodnie z Ustawg o samorzadzie gminnym, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
nalezy do zadan wtasnych gminy. Zaliczyé nalezy do nich m.in. zakres:

e tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony srodowiska

i przyrody oraz gospodarki wodnej,

¢ gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

e wodociggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania, oczyszczania S$ciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng
i cieplng oraz gaz.

Przepisy Prawa energetycznego precyzujay w w/w zakresie zadania gminy dotyczace

zaopatrzenia w energie elektryczng, ciepto i paliwa gazowe. Nalezg do nich:

1. planowanie i organizacja zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i paliwa gazowe
na obszarze gminy;

2. planowanie o$wietlenia miejsc publicznych i drég znajdujgcych sie na terenie gminy;

3. finansowanie os$wietlenia ulic, placow i drég, znajdujacych sie na terenie gminy.

Tylko zadania okreslone w pkt. 2 i 3 bedg obcigza¢ budzet gminy, w zakresie ustalonym
w przysztych programach.

Zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekdw bytowych na terenie gminy Krakéw nalezy do
zadan Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociagéw i Kanalizacji S.A. Jest to spétka komunalna, ale
posiadajgca wtasny budzet i w wiekszosci samofinansujgca. Dlatego tez w ponizszej analizie
pominieto szacowanie kosztéw zwigzanych z inwestycjami w zakresie kanalizacji sanitarnej oraz
wodociggami. Dokonano analizy kosztow zwigzanych z realizacja inwestycji drogowych
i oSwietlenia ulicznego.

1. Nabycie nieruchomosci pod inwestycje drogowe

W zwiazku z potrzebg realizacji planowanych inwestycji komunikacyjnych, niezbedne staje
sie nabycie nieruchomosci, pod te inwestycje. Dotyczy to nieruchomosci, ktére nie stanowiag
zasobu gminnego i zasobu Skarbu Panstwa, poniewaz zatozono, ze nastgpi ewentualne
przekazanie w formie darowizny na rzecz Gminy nieruchomosci Skarbu Panstwa,
na realizacje celéw publicznych.

Przy obliczaniu powierzchni przeznaczonej do wykupu w liniach rozgraniczajacych drég
zastosowano kryterium wtasnosciowe, nie réznicujagc wykupu powstatego na skutek realizacji
planu miejscowego, jak réwniez wykupu wynikajgcego z potrzeby regulacji stanu prawnego.
Sytuacjataka podyktowana jest potrzebg kompleksowych regulacji wtasnosSciowych,
ktérych inicjacje moze stanowié plan miejscowy.

Tabela 4. Szczegétowe zestawienie terenéw do wykupu pod inwestycje drogowe
w terenie objetym mpzp dla obszaru ,Wesota - Zach6d”

. Powierzchnia | Wartos$¢ jednostkowa Wartosc¢ catkowita
Przeznaczenie > 5
[m?] [zt/m?] [z1]
KDD.1 32 1500 48000
KDD.5 15 1500 22500
Razem: 47 70500

Projekt planu zaktada, ze Gmina Krakéw bedzie zobligowana do wykupu okoto 47 m?
pod drogi publiczne. Szacunkowy koszt wykupu tych terenéw wyniesie ok. 70 tys. zt.
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2. Koszty wykonania inwestycji drogowych oraz infrastruktury technicznej

Analiza zwigzana z wykonaniem infrastruktury na terenie mpzp dla obszaru ,Wesota -
Zachéd” obejmuje analize wydatkéw zwigzanych z wykonaniem:
- systemu drogowego
- parkingu,
- o$wietlenia ulicznego,
- odwodnienia drogowego.

Wskutek uchwalenia planu miejscowego, na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje
sie naktadéw na wykonanie inwestycji drogowych.
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IV. PODSUMOWANIE

1. Konkluzje

Okreslenie wielkosci i czasu wystgpienia skutkéow finansowych uchwalenia planu
miejscowego uwarunkowane jest wieloma czynnikami, wewnetrznymi jak i zewnetrznymi.
Przez czynniki wewnetrzne (zalezne) nalezy rozumiec te procesy, ktéore w znacznym stopniu
sg uzaleznione od samorzadu gminnego, jego zdolnosci finansowych i programu inwestycyjnego.
Zaliczy¢ do nich mozna m.in. proces budowy i modernizacji infrastruktury technicznej, urzadzanie
terendw zielonych. Jako element zewnetrzny najwieksze znaczenie bedzie miat czynnik
gospodarczy, przejawiajacy sie m.in. dynamika inwestycji.

Na potrzeby niniejszej prognozy, dokonano analizy przeptywéw finansowych,
przyjmujac projekcje czasowa wynoszacg 10 lat. Z uwagi na brak mozliwosci dtugoterminowego
prognozowania wydatkéw budzetowych gminy, szczegdlnie w zakresie inwestycji
infrastrukturalnych, dokonano proporcjonalnego rozktadu wydatkéw w okresie projekcji. Taki
sam model zastosowano przy analizowaniu dochodow.

Tabela 5. Prognozowany bilans finansowy w poszczegélnych latach w okresie 10 lat od
uchwalenia mpzp dla obszaru objetego mpzp ,Wesota - Zachéd”

Wydatki Dochody
X Dochody Bilans w
Wykup Wykonanie X -
Lata | nieruchomosci | infrastruktury | Optata | WPAWYZ | zwiazanez | PosCiegRTvch
po:ig;::igl : kc:re;lc::illf:(r:‘gjr:e' Bl e e cilllnier tichomozcil IRkEes S Ol at
yinej gminnych

1 11750 -11750
2 11750 -11750
3 11750 -11750
4 11750 -11750
5 11750 14 334 2584
6 11750 21501 9751
7 35836 35836
8 71671 71671
9 71671 71671
10 71671 71671
70500 0 0 286 685 0 216 185

Zestawienie to cechuje dodatni bilans finansowy dla gminy Krakéw, wynoszacy okoto
216 tys. zt (Tabela 5). Spowodowane jest to potencjalnymi dochodami z podatku od
nieruchomosci.

2. Zalecenia wynikajgce z prognozy

Nalezy po wejsciu w zycie planu miejscowego, ujawni¢ stosownie do art. 109 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, prawo pierwokupu.
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