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.  WSTEP

1. Podstawa prawna wykonania opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j.Dz.U.z2023vr., poz. 977 z pézn. zm)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U.z 2023r. poz. 344 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U.z2023r. poz. 40 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(t.j. Dz. U.z 2022r. poz. 1385 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw
(t.j.Dz.U.z2023r.p0z.537 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(t.j. Dz. U.z2023r. poz. 70 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(t.j.Dz.U.z2022r. poz. 2267 z p6zn. zm.)

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (stosownie do
§ 12 Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego)

(Dz. U.z2003r.Nr 164, poz. 1587)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U.z2021r.poz. 555 z p6zn. zm.)

. Uchwata nr XCVI11/2676/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 pazdziernika 2022 r. w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
(Dz. U. Woj. Matopolskiego z 2022 r. poz. 7645)



2. Materiaty wykorzystane do sporzqdzenia prognozy

1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Niebyta - Na
Wzgodrzach” wKrakowie - opracowany w Woydziale Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta Krakowa.

2. Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa

w

>

Uchwata Nr Xl11/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003 roku w sprawie Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,

Uchwata Nr XClI1/1256/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 marca 2010 r. w sprawie uchwalenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
w rejonie Sanktuarium Bozego Mitosierdzia w tagiewnikach oraz przyjecia tekstu jednolitego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa
wynikajacego z tej zmiany Studium.

Uchwata Nr CXIl/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 ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta

Krakowa:

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

Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa - wazny do 1
stycznia 2003 r.:

Uchwata Nr XXXV1/229/88 Rady Narodowej Miasta Krakowa z dnia 25 kwietnia 1988 .,
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 ,Niebyta - Na Wzgérzach” -
Ocena stanu istniejacego i synteza uwarunkowan

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kantorowicka - Niebyta”

Uchwata NR LXX/1008/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2013r..

,Jeoretyczne 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 obiektow budowlanych BCO - obiekty inzynieryjne”, Il kwartat 2022 r,
Wydawca: Osrodek Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa Promocja Sp. z o.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 pomdc w wyborze najkorzystniejszych rozwigzan planistycznych i urealni¢ zamierzenia
planistyczne gminy.

Prognoza w zatozeniu [7] 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, dzis moze zostaé
zaadaptowane do dorobku nauki. Definicja ta jest ,w ogélnosci” prawdziwa rowniez w odniesieniu
do zjawisk zachodzacych w przestrzeni.

Do opracowania niniejszej prognozy zastosowano gtoéwnie metode intuicyjng [7].
Bazuje ona na wspétpracy i wspélnym 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 kosztéw zwigzanych z wykonaniem infrastruktury nie uwzglednia
sie wspoétczynnika regionalnego i ewentualnej korekty cen w drodze przetargu.
Podane koszty stanowig kwote netto, jak roéwniez nie podlegaty korygowaniu
o prognozowane wspoétczynniki inflacyjne,

e nastgpi nieodptatne przekazanie z zasobu Skarbu Panstwa dla Gminy Miejskiej Krakdéw,
nieruchomosci niezbednych dla realizacji celéw publicznych,

e stan prawny nieruchomosci przyjmuje sie na date sporzadzenia prognozy.

Szczegétowej 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 niej - celdéw spotecznych, publicznych, ekologicznych i inwestycyjnych.

4. Informacje dotyczqce projektu planu

Obszar planu potozony jest we wschodniej czesci Krakowa, w Dzielnicy XVII Wzgérza
Krzestawickie, na terenie jednostki ewidencyjnej Grebatéw - Lubocza. taczna powierzchnia
obszaru objetego planem wynosi ok. 3,9 ha.

Granice obszaru wyznaczaja:

— nazachodzie: obszar nawschdd od ul. Sendora Petofiego,

— wczesci srodkowej: obszar na zachéd i potnoc od ul. Niebytej,

— wczesci wschodniej: obszar obejmujacy nieruchomosé potozong na os. Na Wzgérzach 17A.



Tabela 1. Bilans terenéw w obszarze mpzp ,Niebyta - Na Wzgérzach”

. Oznaczenie na Powierzchnia
Przeznaczenie el ha %

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j MN.1-MN.2 2,03 52,59
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j MW.1 1,16 30,05
Tereny zieleni urzadzonej ZP.1 0,11 2,85

Teren drogi publiczne;j - klasy lokalnej KDL.1 0,04 1,04
Tereny drég publicznych - klasy dojazdowej KDD.1-KDD.4 0,52 13,47
3,86 100,0

Wykres 1. Przeznaczenie terenéw wedtug projektu mpzp obszaru ,Niebyta - Na Wzgérzach”

STRUKTURA PRZEZNACZEN

1,0%

2,8% EMN.1- MN.2
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5. Struktura wtasnosci

Strukture wtasnosci gruntow w mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgdrzach” przedstawia
ponizsza tabela. Najwiekszg grupa wtasnosci w obszarze planu stanowig grunty oséb fizycznych
(ok. 55 %). Kolejng grupa sig dziatki oséb prawnych i fizycznych ok. 36%, natomiast dziatki Gminy
Krakow to zaledwie ok. 9 %.

Tabela 2. Struktura wtasnosci mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgérzach”!

S e POW|[er:':]chn|a Udziat p[l;/ooizentowy
Gmina Krakéw, oddane w rézne formy wtadania 3411 8,83
Oséb prawnych i fizycznych 13 900 35,99
Oséb fizycznych 21312 55,18
Suma 38 623 100,0

" ha podstawie danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkow




Wykres 2. Struktura wtasnosci mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgoérzach”

STRUKTURA WEASNOSCI

B Gmina Krakow, oddane w rézne formy
wtadania

55.2% Oséb prawnych i fizycznych

m Oséb fizycznych

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

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa (Uchwata Nr XlI/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia 2003r.,
zmieniona Uchwatg Nr XCIlI/1256/10 z dnia 3 marca 2010r., zmieniona uchwaty
Nr CXI1/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r.), zwanego dalej Studium, teren objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ,Niebyta Na Wzgdrzach” znajduje sie w granicy strukturalnej
jednostki urbanistycznej Nr 57 Grebatéw-Lubocza

Mpzp obszaru ,Niebyta Na Wzgdrzach” obejmuje nastepujace kategorie terenéw (funkcje):
[z1ll.1.4.]
MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j

Funkcja podstawowa- Zabudowa jednorodzinna (realizowana jako budynki mieszkalne
jednorodzinne lub ich zespoty, w ktérych wydzielono do dwéch lokali mieszkalnych lub lokal
mieszkalny oraz lokal uzytkowy o powierzchni catkowitej nieprzekraczajgcej 30% powierzchni
catkowitej budynku; wraz z niezbednymi towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m. in. parkingi,
garaze, budynki gospodarcze) oraz z zielenig towarzyszacg zabudowie (w tym realizowang jako
ogrody przydomowe).

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, zieleh urzadzona i nieurzadzona
m. in. w formie parkéw, skweréw, zielencow, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjnej.

MNW - Tereny zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej niskiej intensywnosci

Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa niskiej intensywnosci realizowana jako
zabudowa jednorodzinna (MN) lub zabudowa budynkami wielorodzinnymi o gabarytach
zabudowy jednorodzinnej, realizowana jako domy mieszkalne zwydzielonymi ponad dwoma
lokalami mieszkalnymi, wille miejskie; wrazzniezbednymi towarzyszacymi obiektami
budowlanymi (m.in. parkingi, garaze, budynki gospodarcze) oraz z zielenig towarzyszaca
zabudowie.

Funkcja dopuszczalna - Ustugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
spotecznej, pozostate ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi: kultury, nauki, oswiaty
i wychowania, ustugi sportu irekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostate, zielen




urzadzona i nieurzadzona m. in. w formie parkow, skweréw, zielehcdw, parkéw rzecznych, laséw,
zieleniizolacyjnej.

MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci
realizowana jako budynki mieszkaniowe wielorodzinne (m.in. kamienice w zwartej zabudowie o
charakterze srédmiejskim, 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 irekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostate, zieleh
urzadzona i nieurzadzona m. in. w formie parkow, skweréw, zielehcow, parkéw rzecznych, laséw,
zieleniizolacyjnej.

Jednostka urbanistyczna nr 57 Grebatéw-Lubocza

W zakresie kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej Studium wyznacza:

1. istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna do utrzymania i uzupetnienia,

2. istniejgca zabudowa wielorodzinna blokowa osiedla Na Stoku i osiedla NaWzgérzach
do rewitalizacji/rehabilitacji,

3. ochrona terendw zielonych w ramach osiedli blokowych przed zabudowa
i zainwestowaniem obnizajgcym udziat powierzchni biologicznie czynnej,

4. zielen nieurzadzona w formie terenéw rolnych,

5. istniejgce drogi wewnatrzosiedlowe ksztattowane jako przestrzen publiczna zzielenig
urzadzona.

W zakresie standardéw przestrzennych Studium wyznacza:

1. zabudowa jednorodzinna wolnostojacai blizniacza;

2. zabudowa wielorodzinna w formie matych doméw mieszkalnych i blokéw mieszkalnych;

3. powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) (w tym potozonych w strefie ksztattowania systemu
przyrodniczego) min. 70% - fragment nr 1i 2 w catosci,

4. powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej niskiej intensywnosci (MNW) (w tym
potozonych w strefie ksztattowania systemu przyrodniczego) min. 70% - fragment nr 3
W mniejszosci,

5. powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) min. 50% - fragment nr 3 w wiekszosci.

W zakresie wskaznikéw zabudowy Studium wyznacza:
1. wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
(MN) do 11 m,
2. wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i wielorodzinnej niskiej intensywnosci (MNW) do 16 m,
3. wysokosé zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(MW) do 36 m.

W zakresie elementow srodowiska kulturowego (plansza K2):
1. Obszary ochrony krajobrazu warownego - B - fragment nr 1i 2 w catosci,
2. Strefaochrony i ksztattowania krajobrazu - fragment nr 1, 2 i 3 w catosci,
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3. Fortyfikacje i zielen Twierdzy Krakéw - fragment nr 1i 2 w catosci.

W zakresie elementéow srodowiska przyrodniczego (plansza K3) wskazuje na strefe
ksztattowania systemu przyrodniczego.

Plansza K4 w zakresie elementéw rozwoju systeméw transportu w miescie nie wyznacza w tym
obszarze wiekszych inwestycji.

Plansza K5 w zakresie infrastruktury wyznacza:
1. obszar rozbudowy systemu elektroenergetycznego;
2. obszar wymagajacy budowy, rozbudowy Ilub przebudowy miejskiego systemu
wodociggowego.

Plansza Ké obrazuje:
1. zasieg obszaréw parkéw kulturowych proponowanych do utworzenia z Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Matopolskiego;
2. obszary objete obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
3. obszary rehabilitacji istniejacej zabudowy blokowe;j.

7. Ustalenia obowiqzujqgcych miejscowych planéw

W obszarze opracowania obowigzuje od dnia 23 kwietnia 2013r. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego- ,KANTOROWICKA - NIEBYtA”.

Uchwata NR LXX/1008/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 marca 2013 r. (ogtoszona w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Matopolskiego z dnia 8 kwietnia 2013 r., poz. 27485).

§15
1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej okreslajac ich przeznaczenie
podstawowe pod budynki mieszkalne wielorodzinne.
2. Tereny, o ktérych mowa w ust. 1 oznacza sie symbolami: MW.1, MW.2, MW.3, MW.4, MW.5, MW.6 i
MW.7.
3. Wterenach oznaczonych symbolami MW.1 - MW.5 dopuszcza sie:
1) realizacje lokali ustugowych w parterach budynkéw mieszkalnych, w sposéb zapewniajacy dostep
do lokali bezposrednio z przestrzeni publicznych,
2) budowe wolnostojgcych budynkéw ustugowych w ramach przeznaczenia uzupetniajacego,
3) realizacje miejsc do parkowania, o ktérych mowa w § 14 ust. 1 pkt 2, w formie:
a) naziemnej,
b) podziemnej,
c) garazu wielopoziomowego, o ile takie dopuszczenie znajduje sie na danym terenie.
(...)
4. Ustalasie nastepujace zasady i warunki zagospodarowania dla terenu oznaczonego symbolem MW.4:
1) maksymalna wysokos¢:
a) budynku: 16 m, z zastrzezeniem pkt 6,
b) zabudowy: 18 m,
maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 20%,
minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 40%,
wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,25 - 1,00,
obowigzujacy ksztatt dachow: dachy ptaskie,
dopuszczenie realizacji garazu wielopoziomowego o maksymalnej wysokosci 13 m.

sured

§17

1. Wyznacza sie tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej okreslajac
ich przeznaczenie podstawowe pod budynki mieszkalne jednorodzinne, wolnostojace.

2. Tereny, o ktérych mowa w ust. 1 oznacza sie symbolami: MN.1, MN.2, MN.3i MN.4.
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3. Ustala sie nastepujace zasady i warunki zagospodarowania dla terenéw oznaczonych MN.1, MN.2, MN.3,

MN.4:

1) maksymalna wysokos¢ budynku:
a) mieszkalnego: 8 m,
b) garazowego igospodarczego: 6 m,

2) maksymalnawysokos¢ zabudowy: 10 m,

3) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 50%,

4) wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,05 - 0,40,

5) obowiazujacy ksztatt dachow: dachy dwuspadowe symetryczne, o kacie nachylenia potaci od 30° do
45°,

6) dopuszczenie budowy garazy wolnostojacych wytacznie jedno lub dwustanowiskowych, o
maksymalnej powierzchni zabudowy 40 m2.

§18

1. Wyznacza sie teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej okreslajac jego przeznaczenie
podstawowe pod budynki mieszkalne jednorodzinne, wolnostojace lub w zabudowie blizniaczej.

2.
3.
1)

ssebd

)

Teren, o ktérym mowa w ust. 1 oznacza sie symbolem: MN.5.
Ustala sie nastepujace zasady i warunki zagospodarowania dla terenu oznaczonego symbolem MN.5:

maksymalna wysokos¢ budynku:

a) mieszkalnego: 10 m,

b) garazowego i gospodarczego: 6 m,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 12 m,

minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 45%,

wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,05 - 0,60,

ustala sie minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej dla zabudowy w formie wolnostojacej i blizniaczej:
400 m?,

obowigzujacy ksztatt dachéw: dachy dwuspadowe symetryczne, o kacie nachylenia potaci od 30° do
45°, lub dachy ptaskie,

dopuszczenie zabudowy bliZzniaczej, z mozliwoscig sytuowania budynkéw w granicach dziatek
budowlanych,

dopuszczenie nadbudowy poddasza na cele mieszkalne lub ustugowe,

dopuszczenie przebudowy parteru na cele ustugowe,

10) dopuszczenie budowy garazy wolnostojagcych wytacznie jedno lub dwustanowiskowych, o

maksymalnej powierzchni zabudowy 40 m2.

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
geodezyjnych nr 3,4, 10, 11 Jednostka Ewidencyjna Nowa Huta.

Przedziat czasowy analizy obejmowat lata 2018 - 2023. Dokonano analizy rejestru cen

i wartosci prowadzonego w ramach ewidencji gruntéw i budynkéw oraz wycen na potrzeby
realizacji inwestycji drogowych.
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Il. WPLYW USTALEN PLANU NA RYNEK NIERUCHOMOSCI

1. QOgraniczenia 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 bqdz istotnie ograniczone, wtasciciel
albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ 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 nastgpié¢ réwniez w drodze zaoferowania
przez gmine witascicielowi 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”

istniejacych budynkow;

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

— indywidualnego charakteru ograniczen,

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

— braku okreslenia terminu powstania roszczen,

— wystepowania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach,

— potrzeby ustalania wysokos$ci odszkodowan podejsciem dochodowym.

2. Wydatki zwigzane z obnizeniem wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwiagzku z uchwaleniem planu warto$é nieruchomosci ulegnie obnizeniu,
to witascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przystuguje od gminy odszkodowanie,
réowne roznicy miedzy wartoscia przed uchwaleniem planu, a wartoscia po uchwaleniu.
Przy czym wtasciciel ten (lub uzytkownik wieczysty) powinien wykazaé faktyczng wartosé
odszkodowania.

Warunkami koniecznymi do roszczen odszkodowawczych sa:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,

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

obowiagzujacy,

— 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 wynikajqgce ze wzrostu wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu wartos¢ nieruchomosci wzrosnie, to Gminie
przystuguje prawo pobrania jednorazowej optaty od wiasciciela 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 rynkowe] nieruchomosci - na skutek uchwalenia
planu miejscowego, uwzglednia sie jej przeznaczenie po uchwaleniu planu oraz jej przeznaczenie
przed uchwaleniem planu.

Tabela 3. Prognozowane wartosci wynikajace z naliczenia optaty planistycznej wskutek
wypetniania ustalen projektu planu w obszarze objetym mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na
Wzgobrzach”

Powierzchnia Powierzchnia Stawk p
terenu mozliwa podlegajaca awka rognozowana
Symbol do naliczenia Kwota obrotowi [m?] procentowa wielkos¢
przeznaczenia optaty WZrostu | (40%pow. optaty optaty
lanist . [zt/m?] mozliwejdo | planistycznej | planistycznej
planis );cznej naliczenia [%] [z1]
[m?] optaty)
MN.1 8122 150 3249 30 146 196
MN.2 10 169 150 4068 30 183042
Razem: 18 291 7 316 329238

4. Podatek od nieruchomosci

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

Uchwata nr XCVII/2676/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 pazdziernika 2022 r. w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, ustala stawke podatku,
WYynoszaca rocznie:

1) od gruntdéw:

a) zwiqgzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania
w ewidencji gruntéw i budynkéw - 1,13 zt od 1 m? powierzchni,

b) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu - 0,34 zt
od 1 m? powierzchni,

c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ogrodéw zoologicznych - 0,34 zt
od 1 m? powierzchni,

d) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych - 5,69 zt od 1 ha powierzchni,

e) zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 0,42 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 2021 poz. 485), i potozonych na terenach, dla
ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowgq, ustugowq albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym
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wytqgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w Zycie tego planu w odniesieniu do tych
gruntéw uptynqt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy zgodnie z przepisami prawa
budowlanego - 3,74 zt od 1 m? powierzchni,

g) pozostatych - 0,59 zt od 1 m? powierzchni;

2) od budynkdéw lub ich czesci:

a) mieszkalnych - 0,98 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 28,31 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w zatqczniku
nr 2 do uchwaty nr LXXXl/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.) - 14,16 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem
siewnym - 13,24 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

e) zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 2,31 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowe;j,

f) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu - 8,49 zt
od 1 m? powierzchni uzytkowej,

g) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie ogrodow zoologicznych - 8,49 zt od
1 m? powierzchni uzytkowe;j,

h) zwigzanych z prowadzeniem Zztobkéow i klubow dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie
z ustawq z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢mi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2022 r. poz. 1324
i 1383) - 1,42 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

i) zajetych na prowadzenie stotéwek szkolnych w budynkach szkét - 1,42 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowe;j,

j) zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje
pozytku publicznego - 6,69 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

k) pozostatych - 9,55 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) stadionéw sportowych wraz z infrastrukturq stanowiqcq integralng catosc techniczno-uzytkowq -
0,11 % 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 3i ust. 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalowych.

Tabela 4. Prognozowane wartosci podatku od budynkéw wskutek wypetniania ustalen projektu
planu - w terenach podlegajacych zmianom w zakresie opodatkowania w obszarze objetym
mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgdrzach”

Maksymalny | % = E Progno%owana wielkqéé
Symbol Powierzchnia wskaznik S8 K Progl?ozowa'n | kil el il
. 2 . .. | € o ©| powierzchnia
przeznaczenia [m?] mter;sy(;/vnosa g g S | uzytkowa [m?] | Stawka Wartosé
A 2 [2t/m?] [24]

MN.1 8122 04 0,7 2274 0,98 2229
MN.2 10259 04 0,7 2873 0,98 2815
MW.1 4008 1,25 0,7 3507 0,98 3437
Razem 22 389 8654 8481
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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.

Prognozuije sie, ze ze sprzedazy gruntéw stanowigcych zaséb gminny Gmina Krakéw moze
uzyskac ok. 30 tys. zt.

Tabela 5. Dochody zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci stanowigcych zaséb gminny
w obszarze objetym mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgérzach”

Przeznaczenie Powierzchnia Cena Wartos¢
[m?] [zt/m?] [z4]
MN.2 98 300 29400
Razem: 98 29 400

6. Inne dochody gminy zwigzane z uchwaleniem planu

Dodatkowymi Zzrédtami dochodéw wtasnych gminy, ktére moga wystapié¢ w zwigzku z
uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Niebyta - Na
Wzgdrzach” moga byc¢ :

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

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

e Wptywy z podatku dochodowego od o0séb prawnych. Wysoko$¢ 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
postanowia przenies¢ dziatalnos¢ zpozaKrakowa, badzzatozy¢ swoje siedziby na
obszarze objetym planem miejscowym.
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l1l. WYDATKINA INWESTYCJE DROGOWE
| INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

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

e tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony srodowiska

i przyrody oraz gospodarki wodnej,

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

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

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

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

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

2. planowanie oswietlenia miejsc publicznych i drég znajdujgcych sie na terenie gminy;

3. finansowanie oswietlenia ulic, placéw i drég, znajdujacych sie na terenie gminy.

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

Zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekéw bytowych na terenie gminy Krakéw nalezy do
zadan Wodociggdéw Miasta Krakowa 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
kosztéw zwigzanych z realizacjg inwestycji drogowych i oswietlenia ulicznego.

1. Nabycie nieruchomosci pod inwestycje drogowe

W zwiazku z potrzeba 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 réznicujac wykupu powstatego na skutek realizacji
planu miejscowego, jak rowniez wykupu wynikajacego z potrzeby regulacji stanu prawnego.
Sytuacjataka podyktowana jest potrzebg kompleksowych regulacji wtasno$ciowych,
ktérych inicjacje moze stanowié plan miejscowy.

Projekt planu zaktada, ze Gmina Krakéw bedzie zobligowana do wykupu okoto 0,34 ha
pod drogi publiczne. Szacunkowy koszt wykupu tych elementéw wyniesie ok. 683 tys. zt.
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Tabela 6. Szczegotowe zestawienie terenéw do wykupu pod inwestycje drogowe
w terenie objetym mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgérzach”

Przeznaczenie Powierzchnia Wartos¢ jednostkowa | Wartos¢ catkowita
[m?] [zt/m?] [zH]

KDL.1 360 200 72000
KDD.1 796 200 159 200
KDD.2 281 200 56 200
KDD.3 1608 200 321600
KDD.4 374 200 74800
Razem: 3419 683 800

2. Koszty wykonania inwestycji drogowych oraz infrastruktury technicznej

Analiza zwigzana z wykonaniem infrastruktury na terenie mpzp dla obszaru ,Niebyta -

Na Wzgobrzach” obejmuje analize wydatkéw zwigzanych z wykonaniem:
- systemu drogowego

- parkingu,

- oswietlenia ulicznego,
- odwodnienia drogowego.

W celu okredlenia naktadéw finansowych postuzono sie Biuletynem Cen Obiektéw
Budowlanych -SEKOCENBUD” cz. Il - obiekty inzynieryjne - Il kwartat 2022 r. Z uwagi na wzrost
cen ustug i towarow oraz doswiadczenia zarzadcy drég w zakresie rozstrzygnied przetargowych

(ZDMK) dokonano korekty (podwyzszenia) cen jednostkowych o 20%.

Tabela 7. Catkowite naktady na wykonanie inwestycji drogowych oraz infrastruktury
technicznej w terenie objetym mpzp dla obszaru ,Niebyta - Na Wzgérzach”

Jezdnie

Lp. | Przeznaczenie Obiekt Pow.[m?] Cena j[ez (:/nrgf]t B Cena{tz)ﬁéiem
1 KDD.1 1700 701760
2 KDD.2 180 74 304

- 413

3 KDD.3 2112-311 900 371520
4 KDD.4 100 41280
1188 864
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Chodniki i ciggi piesze

Lp. | Przeznaczenie Obiekt Pow. [m?] Cena j[ezc:/nrzflt kowa Cenaltz)ﬁéiem
1 KDL.1 240 71136
2 KDD.1 650 192 660
3 KDD.2 2112-531 60 296 17784
4 KDD.3 300 88920

370500
Oswietlenie:

Lp. | Przeznaczenie Obiekt Dtugosc [m] Cena jt[EZdJ;s]tkowa Cena[gﬁéiem
1 KDD.1 300 78 804
2 KDD.2 30 7880
3 KDD.3 2112-826 150 263 39402
4 KDD.4 30 7880

133 967
Kanalizacja
Lp. | Przeznaczenie Obiekt Dtugosé Cena jednostkowa Cenaltz)ﬁéiem
[mb] [zt/mb]

1 KDL.1 150 291 420
2 KDD.1 330 641124
3 KDD.2 2112-815 40 1943 77 712
4 KDD.3 180 349 704
5 KDD.4 40 77712
1437 672

Zielen drogowa

Lp. | Przeznaczenie Obiekt Pow.[m?] Cena J'[ezc:/nr:f]tkowa Cena[tz)ﬁoiem
1 KDD.1 700 21000
2 KDD.3 2112-981 220 30 £ 600

27 600
suma 3158 603
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IV. PODSUMOWANIE

1. Konkluzje

Okreslenie wielkosci i czasu wystgpienia skutkéw 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
terenéw zielonych. Jako element zewnetrzny najwieksze znaczenie bedzie miat czynnik
gospodarczy, przejawiajacy sie m.in. dynamikga inwestyciji.

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

Tabela 8. Prognozowany bilans finansowy w poszczegélnych latach w okresie 10 lat od
uchwalenia mpzp dla obszaru objetego mpzp ,Niebyta - Na Wzgérzach”

Wydatki Dochody
Wykonanie Dochody posfcllae;fi‘l,r\:ych
Lata Wykup . Wptywy z Zwigzane z -
nieruchomosci '"fr""St.' uktu'r'y O'p’rata podatku od obrotem latach w okresie
. techniczneji planistyczna| . | . , .
pod drogi komunikacyinei nieruchomosci | nieruchomosci 10 lat
Yine) gminnych
1 113 967 -113 967
2 113967 14700 -99 267
3 113967 631721 109 746 14700 -621 241
4 113967 631721 109 746 -635 941
5 113967 631721 109 746 1696 -634 245
6 113 967 631721 2544 -743 143
7 631721 3392 -628 328
8 8481 8481
9 8481 8481
10 8481 8481
683 800 3158 603 329 238 33074 29400 -3450 690

Zestawienie to cechuje ujemny bilans finansowy dla gminy Krakéw, wynoszacy okoto

3,5 min zt (Tabela 8). W gtéwnej mierze spowodowane jest to kosztami zwigzanymi z wykupem
nieruchomosci pod drogi oraz ich realizacja. Niemniej w zakresie realizacji uktadu drogowego
projekt niniejszego planu nie wprowadza zasadniczo nowych rozwigzan a jedynie uwzglednia te,
ktére juz zostaty wyznaczone w obowigzujgcym planie miejscowym ,Kantorowicka-Niebyta”.
Dotychczas nie zostaty one zrealizowane.

2. Zalecenia wynikajqgce z prognozy

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