Zatgcznik do wniosku

UZASADNIENIE | OPIS ROZWIAZAN PLANISTYCZNYCH

ZAWARTYCH W PROJEKCIE ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYIJNEGO
OBSZARU W REJONIE ULIC: WIELICKA — WODNA

Niniejsze uzasadnienie zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 15 ust. 1 w powigzaniu
zart. 37ea ust.3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2024r. poz. 1130.)

Zgodnie z art. 37ea ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdlng formg planu miejscowego

i musi spetnia¢ miedzy innymi wymagania okreslone w art. 15 ust. 1 w/w ustawy, ktéry brzmi:

(-..) Wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy
czes¢ tekstowqg i grdficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi,
odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu

przedstawia sie w szczegdlnosci:
1) sposob realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2—4;

2) zgodnosc¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady
gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego

projektowania;
3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy”.

Projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego obszaru w rejonie ulic: Wielicka — Wodna
(zwany dalej takze ,,ZP1”) obejmuje teren dziatki ewidencyjnej nr 131/1 potozonej w Krakowie

w jednostce ewidencyjnej Podgdrze, obreb P-29 o powierzchni 1,06 ha.

Celem sporzadzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego obszaru w rejonie ulic: Wielicka
- Wodna jest ustalenie warunkdéw ksztattowania nowej zabudowy wielorodzinnej w oparciu
o przyjetg w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta

Krakowa polityke przestrzenna.



Teren opracowania przedmiotowego projektu Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego
stanowi fragment obszaru objetego ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Wielicka — Wschdd” przyjetego uchwatg

Nr LXXVI1/11131/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 czerwca 2013 r.

Obowigzujacy plan na przewazajgcej czesci dziatki nr 131/1, bedacej przedmiotem ZPI,
ustala teren zabudowy ustugowej, oznaczony na rysunku planu symbolem U.5, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe ustugowg, a na niewielkim pdétnocno — zachodnim fragmencie
przedmiotowej dziatki, ustala teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug oznaczony
na rysunku planu symbolem MWU.1, z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe

mieszkaniowg wielorodzinng, zabudowe ustugowa lub mieszkaniowo-ustugowa wielorodzinna.

Zamierzenie inwestycyjne polegajgce na realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
na terenie dziatki nr 131/1 nie moze zaistnie¢ w zgodnosci z ustaleniami obowigzujgcego
miejscowego planu, dlatego zaistniata koniecznos¢ opracowania nowych ustalen prawa
miejscowego, w postaci ZPl, dla realizacji inwestycji zgodnie z oczekiwaniami wtasciciela

gruntu.

W opracowanym projekcie ZPI, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
zdnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404), ustalono przeznaczenie wraz
z uzupetniajacg forma przeznaczenia terenu, okreslono zasady ochrony iksztattowania tadu
przestrzennego, zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, ustalono zasady obstugi komunikacyjnej oraz

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej.

Rozwigzania projektu ZPl sg zgodne z ustaleniami Zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa przyjetej Uchwata Nr

CX11/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.

Dla terenu zamierzenia inwestycyjnego objetego ZPl studium ustala jako podstawowy
kierunek rozwoju — tereny zabudowy ustugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

oznaczone na czesci graficznej studium symbolem UM.

Przyjete w projekcie ZPl zasady zagospodarowania i rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne
sg zgodne z ustalong w studium funkcjg podstawowgq i uzupetniajgca. Réwniez szczegétowe

parametry planowanej zabudowy okreslone w ZPI sg zgodne z zapisami studium.



W projekcie ZPI ustalono teren pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng wolnostojaca,

oznaczony na rysunku planu symbolem 1IMWW.

Okreslono wskazniki i parametry urbanistyczne, wtym: maksymalng nadziemna
intensywnos$¢ zabudowy (3,5); maksymalng wysoko$¢ zabudowy - wynoszgcy 24,5m, za
wyjatkiem budynkéw gospodarczych igarazy, ktérych wysokos¢ nie moze przekroczyé 5 m;
maksymalng wysokos¢ obiektu budowlanego: 25 m i minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie: 30% oraz maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 60%. Projekt
uwzglednia relacje z terenami otaczajacymi, zapewnia prawidtowa obstuge komunikacyjna

wewnatrz obszaru, jak rowniez powigzania z uktadem komunikacyjnym miasta.

Zintegrowany Plan Inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtdéwnej oraz inwestycji
uzupetniajgcej. Zgodnie z ustaleniami projektu planu inwestycje gtdéwng stanowi realizacja
inwestycji w granicach terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej
(IMWW), a inwestycje uzupetniajgca mozliwosé realizacji funkcji w ramach przeznaczenia
uzupetniajgcego, w zakresie obiektow wykorzystywanych na cele zwigzane miedzy innymi z:
dziatalnoscig kulturalng, opiekg nad dzieémi do lat 3, przedszkoli, placdwkami wsparcia
dziennego, placowkami opieki zdrowotnej, obiektami, w ktérych prowadzona jest dziatalnos¢

z zakresu pomocy spotecznej, obiektami stuzgcymi dziatalnosci pozytku publicznego.

Inwestor planuje, w ramach inwestycji uzupetniajgcej, wykonanie i przekazanie na rzecz
Gminy Krakoéw, lokali ustugowych zlokalizowanych w parterach planowanej inwestycji
mieszkaniowej wielorodzinnej w ramach Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla obszaru
Wielicka — Wodna. Szacowana wartos¢ rynkowa proponowanych lokali ustugowych wynosi

1.500.000 zt netto.

W zakresie inwestycji uzupetniajgcej, na etapie umowy urbanistycznej dopuszcza sie

zmiane i dostosowanie jej do wskazan Urzedu Miasta Krakowa.

1. Sposdb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:

W projekcie Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego obszaru w rejonie ulic: Wielicka -
Wodna, zawarto wymogi art.1. ust.2—-4 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu

przestrzennym zgodnie z ponizszym uzasadnieniem.



Wymogi tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walory architektoniczne
i krajobrazowe, uwzgledniono poprzez ustalenie dla wyznaczonego terenu zabudowy
wielorodzinnej wolnostojacej IMWW, ogdlnych zasad zagospodarowania terenu w § 6 oraz w § 7
zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego (m.in. zasady lokalizacji obiektéow na dziatce,
w tym przebieg nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz nieprzekraczalnych linii dla ich kondygnac;ji
podziemnych). W § 8 ustalono wymagania dotyczace ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady ksztattowania krajobrazu zawarto w § 9; a wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania

przestrzeni publicznych okreslono w § 10.

W § 12 ustalono przeznaczenie obszaru ZPI - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wolnostojacej, oznaczony symbolem 1MWW oraz przeznaczenie uzupetniajgce obejmujgce: teren
ustug handlu detalicznego, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug gastronomii, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug biurowych i administracji. W ust. 4 niniejszego paragrafu ustalono zasady ksztattowania
zabudowy, w tym wskazano, iz przeznaczenie uzupetniajgce, nalezy realizowaé wyltgcznie
w parterach budynkow, a powierzchnia uzytkowa przeznaczenia uzupetniajgcego moze stanowic
maksimum 20% powierzchni uzytkowej czesci nadziemnej budynkéw oraz dodano iz
W przeznaczeniu uzupetniajgcym, o ktérym mowa w ust. 2 pkt 2 lit. f, istnieje réwniez mozliwos¢

realizacji ztobka lub przedszkola.

Ponadto w § 12 projektu ZPl zawarto szczegdtowe ustalenia przeznaczenia terenu, w tym
parametry iwskazniki urbanistyczne, obejmujace wskaznik maksymalnej wysokosci zabudowy,
gabarytéw i geometrii dachdéw, kolorystyki i rozwigzan materialowych. Ustalono zasady
zagospodarowania terenu poprzez okres$lenie: minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, maksymalnego udziatu

powierzchni zabudowy oraz w § 12 ust. 6 pkt 1 ustalono minimalng liczbe miejsc do parkowania.

Wyznaczony w projekcie ZPl teren zabudowy wielorodzinnej wolnostojgcej oznaczony
symbolem 1MWW posiada - uwzgledniajgc art.1 ust.4 ustawy - dogodny dostep do drég
publicznych, w tym poprzez bezposredni dostep do ulicy Wodnej oraz mozliwos$¢ korzystania
z publicznego transportu zbiorowego w ulicy Wielickiej. Podstawowy uktad komunikacyjny, w tym
zwiaszcza lezgca w bezposrednim sgsiedztwie terenu 1 MWW, ulica Wielicka umozliwia oraz ufatwi

przemieszczanie sie uzytkownikéw pieszych i rowerzystow.



Poniewaz w granicach ZPI nie wystepujg obszary objete ochrong na podstawie przepiséw
odrebnych o ochronie przyrody, ograniczono sie do wskazania ustalen ogdlnych z zakresu ochrony
Srodowiska przyrodniczego. Projekt ZPl w § 8 ust. 1 przewiduje szereg przepisow eliminujgcych lub

ograniczajgcych negatywne oddziatywanie na sSrodowisko.

Projekt ZPI spetnia wymagania w zakresie ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
wtym poprzez ustalenie w §10 ust.2 koniecznosci realizacji wymagan z zakresu ochrony
przeciwpozarowej, przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drdg pozarowych. Realizacja
ustalen projektu ZPI, przy zatozeniu wykonania wszystkich inwestycji zgodnie z obowigzujacym
prawem, nie stworzy warunkdéw, w ktorych wystgpitoby bezposrednie zagrozenie dla zdrowia i zycia

mieszkancow na przedmiotowym obszarze.

W ustaleniach ZPl w §7 ust.5 oraz §10 ust.1 pkt3 uwzgledniono wymagania oséb ze
szczegblnymi potrzebami, w tym poprzez nakaz realizacji rozwigzan zapewniajgcych dogodne
warunki dla poruszania sie osdb ze szczegdlnymi potrzebami oraz zapewnienie dogodnych

warunkow do parkowania dla oséb postugujgcych sie kartg parkingowg § 12 ust. 6 pkt 2.

W zwigzku z brakiem wystepowania na terenie opracowania terendw i obiektéw podlegajacych
na podstawie przepiséw odrebnych ochronie ddbr dziedzictwa kulturowego izabytkéw, w tym
krajobrazu kulturowego oraz kultury wspétczesnej, w projekcie nie ustalono zasad ochrony w tym

zakresie.

Podobnie ze wzgledu na brak wystepowania obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszaréw narazonych na osuwanie sie mas ziemnych, obszaréw krajobrazow priorytetowych oraz
udokumentowanych zt6z kopalin na terenie objetym ZPI, nie wprowadzono w projekcie ustalen

w tych zakresach.

Obszar planu obejmuje tereny we wtadaniu podmiotu prywatnego, projektem ZPI objeto teren
dziatki nr 131/1, bedacej wtasnoscig sktadajgcego wniosek, tym samym jego przyjecie potwierdza
honorowanie prawa wtasnosci w procedowaniu planu. Ustalenia ZPI nie wptywajg negatywnie na
prawo wtasnosci innych podmiotéw oraz zapisy planu nie bedg powodowaty zmian w zakresie

przejecia gruntéw na cele publiczne.

Realizacja zamierzenia inwestycyjnego, polegajacego na realizacji zabudowy wielorodzinnej na
terenie dziatki nr 131/1 spowoduje wzrost jej wartosci, w tym przy dochowaniu ustalen zawartych

w ZPI zwieksza sie znaczgco walory ekonomiczne przestrzeni.



Plan nie zakfada lokalizacji obszaréw przestrzeni publicznych w obrebie terenu objetego ZPI.
Niemniej w ustaleniach planu, w zwigzku z mozliwoscig realizacji dojazdow niewydzielonych,
parkingdow, ogdlnodostepnych urzadzen sportowych i rekreacyjnych, placéw zabaw oraz zieleni

urzadzonej w § 10 zawarto nakazy dotyczace ich ksztattowania , w tym nawierzchni i ich kolorystyki.

Teren opracowania nie obejmuje terendw zamknietych stuzgcych obronnosci panstwa. Potrzeby
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zostang wypetnione poprzez zawarcie w projekcie ZPI
oczekiwan i zalecen instytucji i organow takich jak: Centralne Wojskowe Centrum Rekrutaciji,
Karpacki Oddziat Strazy Granicznej, Agencje Bezpieczenstwa Wewnetrznego, Agencje Wywiad itp. -
uzyskanych po zawiadomieniu o przystgpieniu do sporzadzenia ZPI oraz wyrazenie ich akceptacji na

etapie uzgadniania projektu.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym zaopatrzenia w wode,
odprowadzenia $ciekdw, wdd opadowych i roztopowych, zaopatrzenia w gaz, ciepto, energie

elektryczng, zapewni realizacja ustalen zawartych w § 14 tekstu ZPI.

Zapisy projektu ZPI dotyczgce tadu przestrzennego oraz srodowiska przyrodniczo-kulturowego

i spoteczno-gospodarczego wpisujg sie w zasade zrdwnowazonego rozwoju.

Zapewnienie udziatu spoteczenistwa nastgpi w chwili wypetnienia wymogow ustawowych przy
zachowaniu jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych, realizowanych na poszczegdlnych
etapach sporzadzenia projektu, w tym mozliwos¢ sktadania wnioskdw po informacji o przystgpieniu
do procedury, udziat w wytozeniu projektu do publicznego wgladu, debaty publiczne, mozliwosé

sktadania uwag; itd.

Niniejsze uzasadnienie stanowi zatacznik do wniosku o sporzadzenie Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego obszaru w rejonie ulic: Wielicka — Wodna, tym samym stanowi czes¢ wstepna
procedury planistycznej, ktéra po jej formalnym rozpoczeciu bedzie kontynuowana zgodnie ze
szczegbtowymi wytycznymi zawartymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

na zasadach petnej jawnosci i przejrzystosci.

2. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32, ust. 1 wraz z datg uchwatly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust.2 ustawy, oraz sposob uwzglednienia

uniwersalnego projektowania.

W dniu 10 pazdziernika 2018 roku zostata podjeta przez Rade Miasta Krakowa Uchwata Nr

CXII1/2957/18 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania



przestrzennego Miasta Krakowa oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Podjecie w/w uchwaty zostato poprzedzone sporzadzeniem analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ktéra ocenita stan zagospodarowania i wykazata mozliwos$¢ dokonywania

zmian w zagospodarowaniu i obowigzujacych dokumentach planistycznych.

Podjecie prac nad sporzadzaniem projektu Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego obszaru
w rejonie ulic: Wielicka - Wodna, wynika z potrzeby wprowadzenia nowych regulacji planistycznych
w celu ustalenia warunkéw ksztattowania nowej zabudowy w oparciu o polityke przestrzenng
przyjeta w obowigzujgcym dokumencie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa przyjetym Uchwatg Nr CXII/1700/14 Rady

Miasta Krakowa w dniu 9 lipca 2014 roku.

Przedtozony projekt ZPI w odniesieniu do ,uniwersalnego projektowania” nakazuje
uwzglednienie wymogow 0séb ze szczegdlnymi potrzebami przy realizacji nowych inwestycji, w tym
stosowanie rozwigzan zapewniajacych dogodne warunki dla ich poruszania sie oraz parkowania

przez osoby posiadajace karte parkingowa.

Z uwagi na zakres i stopien uszczegdétowienia zapiséw projektu ZPI, dotyczacych przeznaczenia
terendw oraz ogdlnych parametrow i wskaznikdéw zabudowy, ,uniwersalne projektowanie”
stanowi¢ bedzie narzedzie do ksztattowania przestrzeni uzytkowej na etapie po uchwaleniu planu,

tj. na poziomie rozwigzan architektonicznych i budowlanych inwestyciji.

3. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

(spetnienie wymogu z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy).

Wptyw projektu planu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, uzalezniony jest od:
kosztéw wynikajgcych z wykupu nieruchomosci oraz naktadéw na infrastrukture techniczng,
dochodow wynikajacych z optat jednorazowych oraz zmian w zakresie wptywow z tytutu podatku od

nieruchomosci.

Analiza pod katem ewentualnych skutkéw finansowych wykazata, iz wprowadzane zmiany nie
wykazujg: koniecznosci wykupu nieruchomosci przez Gmine, wzrostu kosztow realizacji
infrastruktury technicznej objetej zakresem prognozy finansowej oraz zmian w poziomie

pozostatych kosztow.



Projekt ZP1 obejmuje teren dziatki nr 131/1, obreb 29 Podgérze, o powierzchni 1,06 ha i ustala na
catym obszarze planu teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej IMWW. Projekt
ZP| wprowadza zatem zmiane dotychczasowego przeznaczenia terenéw ustalonych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Wielicka — Wschéd” (Uchwata
Nr LXXVI1/1131/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 czerwca 2013r.) dla dziatki nr 131/1, obreb 29
Podgorze: w zasadniczej czesci terenu zabudowy ustugowej U5 oraz w pdétnocno-zachodniej czesci

terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug MWU.1 .

. OPLATA JEDNORAZOWA (RENTA PLANISTYCZNA)

Zmiana obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania — uchwalenie Zintegrowanego

Planu Inwestycyjnego — wptynie na mozliwy dochdd wynikajgcy z opfat jednorazowych.

Potencjalng zmiane wartosci nieruchomosci oszacowano w oparciu o analize danych z aktéw
notarialnych z bazy danych Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl. Analizowane
transakcje dotyczyty gruntéw inwestycyjnych przeznaczonych pod ustugi, zabudowe mieszkaniowo-

ustugowg oraz zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng.

Poziom cen gruntdéw w dzielnicy Podgdrze dla okresu od 1.2023r. do IV.2024r. :
e $rednia cena gruntdow MWU: 1.225 zt/m?
e $rednia gruntéw U: 1.320 zt/m?

e $rednia cena gruntéw MW: 2.173 zt/m?

Wzrost wartosci :
e MW w miejsce MWU : 2.173 zt/m? — 1.225 zt/m? =948 zt/m?
e MW w miejsce U:2.173 zt/m?—1.320 zt/m? = 853 zt/m?

Przy stawce procentowej 30% potencjalna opfata jednorazowa moze wynies¢:
e 1.300 m?x 948 zt/m? x 30% = 369.720 zt
e 9.300 m? x 853 zt/m? x 30% = 2.379.870 zt

Optata jednorazowa wywotana zmiang planu moze osiggna¢ 2.750.000 zt
(w zaokragleniu do petnego tys. zt).

Il. WPLYWY Z PODATKOW OD NIERUCHOMOSCI

Poziom wptywdw z tytutu podatkdw od nieruchomosci okre$lono w oparciu o Uchwate Nr

CXXI1/3316/23 Rady Miasta Krakowa z dnia 8 listopada 2023 r. w sprawie okreslenia wysokosci



stawek podatku od nieruchomosci. Przyjeto najwyziszg stawke dla budynkéw lub ich czesci

zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich

czedci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej: 33,10 zt/m?; stawki obowigzujace dla

czesci branz wynoszg od 2,31 zt/m? ($wiadczenia zdrowotne) do 14,16 zt/m? (branze zanikajgce).

I.1. WPLYWY Z PODATKOW OD NIERUCHOMOSCI DLA OBOWIAZUJACEGO
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

- dla ustalen w obowigzujgcym planie miejscowym 1IMWU i 5U

A. Teoretyczny poziom podatkéw od nieruchomosci dla gruntéw potozonych w terenie 1IMWU:

powierzchnia zabudowy: 1.300 m? x 40% = 520 m?

max wysokos¢ budynku: 22 m — przyjeto 6 kondygnacji (parter pod ustugi i 5 kondygnacji
pod lokale mieszkalne)

powierzchnia catkowita: 520 m? x 6 = 3.120 m?

max powierzchnia uzytkowa: 3.120 m? x 0,7 = 2.184 m?, w tym parter 364 m? i 5 pieter
1.820 m?

liczba miejsc postojowych: 47 (wskaznik dla ustug: 1 stanowisko na 50 m? i wskaznik dla
mieszkan: 1,2 stanowiska dla lokalu mieszkalnego, ilos¢ miejsc postojowych dla ustug:
364 m? /50 m? = 7, ilo$¢ miejsc postojowych dla mieszkan: 33 x 1,2 = 40 przy zatozeniu
$redniej powierzchni uzytkowej mieszkar 55 m? iich ilosci 1.820 m? /55 m?=33)
powierzchnia parkingu / garazy podziemnego: 25 m? x 47 = 1.175 m?

udziat powierzchni przeznaczonej pod ustugi stanowi 17% (do obliczern podatku od

gruntéw: 221 m? gruntu - ustugi oraz 1.079 m? gruntu - mieszkania)

PODATEK OD GRUNTU:

221 m? x 1,34 zt/m? = 296,14 zt (ustugi)

1.079 m? x 0,71 zt/m? = 766,09 zt (lokale mieszkalne)

tacznie podatek od gruntu: 1.062,23 zt

PODATEK OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI:

364 m? x 33,10 zt/m? = 12.048,40 zt (ustugi)

1.820 m? x 1,15 zt/m? = 2.093,00 zt (lokale mieszkalne)
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1.175 m? x 11,17 zt/m? = 13.124,75 zt (parking/garaz podziemny)

tacznie podatek od budynkdéw lub ich czesci: 27.266,15 zt

Razem podatek od nieruchomosci dla terenu objetego ustaleniami IMWU: 28.328,38 zt

Czes$¢ dziatki nr 131/1, obreb 29 Podgdrze, potozona w terenie przeznaczonym pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng i ustugi IMWU, o powierzchni 1.300 m? ze wzgledu na wydtuzony
ksztatt oraz linie zabudowy nie moze by¢ samodzielnie zabudowana. Powyzej wykonane obliczenia

majg charakter teoretyczny.

B. Teoretyczny poziom podatkéw od nieruchomosci dla gruntéw potozonych w terenie 5U
o powierzchni 9300 m2 :

e powierzchnia zabudowy: 9.300 m? x 60% = 5.580 m?

e max wysokos$¢ budynku 21 m — przyjeto 4 kondygnacje naziemne (mozliwa liczba
kondygnacji w zaleznosci od funkgcji: 4 - 5)

e powierzchnia catkowita: 4 x 5.580 m? = 22.320 m?

e max powierzchnia uzytkowa: 22.320 m? x 0,7 = 15.624 m? (powierzchnia uzytkowa
jednej kondygnacji 3.906 m?)

liczba miejsc postojowych 1 na 50 m?powierzchni uzytkowej: 15.624 m? / 50 m? = 312

PODATEK OD GRUNTU:

9.300 m?x 1,34 zt/m? = 12.462,00 zt

PODATEK OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI
Zatozenia:
e budynek ustugowy/biurowiec — 4 kondygnacje naziemne (max wysokos$¢ budynku 21 m)
oraz garaz/parking wielostanowiskowy pod budynkiem
e powierzchnia uzytkowa: 15.624 m?
e powierzchnia uzytkowa 1 kondygnacji: 3.906 m?
e powierzchnia brutto dla 1 stanowiska w hali parkingu podziemnego: 25 m?
e powierzchnia hali parkingu podziemnego: 312 x 25 m? = 7.488 m?

(1 kondygnacja pod budynkiem 3.906 m2 - 163 miejsca postojowe)

Dla powierzchni 15.624 m? powierzchni uzytkowej ustug + 7.800 m? parkingu pod budynkiem:
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podatek od budynkdéw lub ich czesci: 15.624 m? x 33,10 zt/m? = 517.154,40 zt

podatek od parkingu: 7.800,00 m? x 11,17 zt/m? = 87.126,00 zt

Razem podatek od nieruchomosci dla terenu objetego ustaleniami 5U: 616.742,40 zt

tacznie podatek od nieruchomosci dla dziatki nr 131/1 potozonej w terenie 1IMWU i 5U
mogtby wynie$é¢ 645.070,78 zt przy czym zrealizowanie zabudowy zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego MPZP w zakresie obszaru 1IMWU jest czysto teoretyczne.

II.2. TEORETYCZNY POZIOM RODATKOW OD NIERUCHOMOSCI DLA DZIALKI
NR 131/1 OBREB 29 PODGORZE W PROJEKTOWANYM W ZPl TERENIE
TMWW

Wptyw z podatkéw od nieruchomosci potozonej w terenie 1IMWW, oszacowano wg stawek
z 2024 roku, w oparciu o powierzchnie uzytkowg budynkéw okreslong przy maksymalne;j

intensywnosci zabudowy.

Zatozenia:

e powierzchnia dziatki nr 131/1: 10.600 m?

e max intensywnos¢ zabudowy: 3,5

e max powierzchnia zabudowy: 60%

e max wysokos$¢ zabudowy: 25m - przyjeto 7 kondygnacji

e powierzchnia catkowita dla max wskaznika naziemnej intensywnosci zabudowy:
10.600 m? x 3,5 = 37.100 m?
- powierzchnia uzytkowa: 37.100 m? x 0,7 = 25.970 m?

e powierzchnia zabudowy dla maksymalnego wskaznika powierzchni zabudowy:
10.600 m? x 60% = 6.360 m?
- powierzchnia catkowita: 6.360 m?x7 =44.520 m?, co przekracza catkowitag
powierzchnie wynikajgcg ze wskaznika max intensywnosci zabudowy, dlatego dla
dalszych obliczen uzywana bedzie maksymalna powierzchnia uzytkowa wynikajaca
z intensywnosci zabudowy

e powierzchnia brutto dla 1 stanowiska w hali parkingu/garazu podziemnego: 25 m?

e ustugi zlokalizowane wytgcznie w parterach (nie wiecej niz 20% powierzchni

uzytkowej czesci nadziemnej).
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Przyjeto zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng wolnostojaca z funkcjg uzupetniajaca —

ustugami w catym parterze budynku:

powierzchnia uzytkowa parteru: 6.360 m? x 0,7 = 4.452 m? (co stanowi 17% pow.
uzytkowej)

powierzchnia uzytkowa pozostatych kondygnacji: 25.970 m? — 4.452 m? = 21.518m?

do obliczerr podatku od gruntéw: 1.802 m? gruntu - ustugi oraz 8.798 m? gruntu -
mieszkania

liczba miejsc postojowych: 558 (wskaznik dla ustug: 1 stanowisko na 50 m?
i wskaznik dla mieszkan: 1,2 stanowiska dla lokalu mieszkalnego; Srednie mieszkanie
55 m? PU: 21.518 m?/55m? = 391 lokali mieszkalnych; liczba stanowisk
postojowych dla ustug: 4.452 m?/50 m? = 89 oraz dla mieszkan: 391 x 1,2 = 469,
razem: 558)

powierzchnia parkingu/garazu podziemnego: 25 m? x 558 = 13.950 m?

PODATEK OD GRUNTU:

1.802 m? x 1,34zt/m? = 2.414,68 zt (ustugi)

8.374 m? x 0,71zt/m? = 6.246,58 zt (lokale mieszkalne)

tacznie podatek od gruntu: 8.661,26 zt

PODATEK OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI:

4.452 m? x 33,10 zt/m? = 147.361,20 zt (ustugi)

21.518 m? x 1,15 zt/m? = 24.745,70 zt (lokale mieszkalne)

13.950 m? x 11,17 zt/m? = 155.821,50 zt (parking/garaz podziemny)

tacznie podatek od budynkdw lub ich czesci: 327.928,40 zt

Razem podatek od nieruchomosci dla terenu objetego ustaleniami 1IMWW wyniesie
336.589,66 zt przy zatozeniu prowadzenia ustug jako funkcji uzupetniajgcej w parterach.

I.3. WYSOKOSC PODATKOW OD NIERUCHO_MOSCI DLA DZIALKI NR 131/1
OBREB 29 - PRZY AKTUALNYM SPOSOBIE UZYTKOWANIA TERENU

Zgodnie ze ztozong deklaracjg za rok 2024, taczna wysokos¢ podatku od nieruchomosci (za
grunt, budynki i budowle) wynosi: 153.416,51 ztotych.
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lll. WPLYW REALIZACJI INWESTYCJI UZUPELNIAJACEJ

Inwestor planuje, w ramach inwestycji uzupetniajgcej, wykonanie i przekazanie na rzecz
Gminy Krakoéw, lokali ustugowych zlokalizowanych w parterach planowanej inwestycji
mieszkaniowej wielorodzinnej w ramach Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego dla obszaru

Wielicka — Wodna.

Szacowana wartos¢ rynkowa oferowanych lokali ustugowych wynosi 1.500.000 zt netto.
Kwota ta powiekszy majgtek Gminy Miejskiej Krakow i stanowi¢ bedzie jej przychdéd w roku,
w ktérym lokale zostang przekazane na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw. W zaleznosci od
sposobu wykorzystania przekazanych lokali (np. wynajecie lokali podmiotom prywatnym)

Gmina bedzie mogta uzyskiwaé dodatkowe state przychody.

IV. PODSUMOWANIE

Projekt ZPl proponuje w analizowanym terenie zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng

wolnostojgca z funkcjg uzupetniajgcg — ustugami zlokalizowanymi w parterach.

W sytuacji obrotu gruntami, mozna spodziewa¢ sie wysokich wptywoéw zwigzanych ze
wzrostem wartosci nieruchomosci, bowiem zmiana przeznaczenia terenu wptywa na wzrost
wartosci gruntéw. Wielkos¢ zmiany wartosci nieruchomosci ustali operat szacunkowy. Wynik

operatu bedzie podstawg do ustalenia kwoty optaty jednorazowe;j.

Obowigzujagcy MPZP uchwalono w 2013 roku, kiedy rynek nieruchomosci przeznaczonych
pod ustugi obejmujgcych biurowce byt rosngcy. Plan stwarzat pole dla rozwoju zabudowy
ustugowej — biurowcow. Rynek biurowcow w Krakowie jest drugim po Warszawie
i najwiekszym regionalnym rynkiem w Polsce. Nawet w pandemii realizowano nowe obiekty
biurowe, cho¢ zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe spadfo. W Krakowie odnotowuje sie
wskaznik pustostandéw na poziomie 20%, ktérego przyczyng moze by¢ rosnaca, od kilku lat,
popularnos¢ pracy zdalnej (informacje te podajg czasopisma, gazety, portale internetowe,
w tym: A&B, Rzeczpospolita, Gazeta Wyborcza, Gazeta Krakowska). W tej sytuacji nie nalezy
spodziewac sie w perspektywie najblizszych lat zagospodarowania pod ustugi, w szczegdlnosci

obiekty biurowe.

Rownoczesnie w Krakowie brakuje mieszkan, co powoduje rosngca popularnosé inwestycji
typu PRS, ktdre realizowane sg na terenach ustugowych, co nie do konca jest spdjne
z zatozeniami planistycznymi dla terendw ustugowych. Tego typu inwestycje powoduja liczne
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problemy zwigzane miedzy innymi z niewystarczajacg iloscia miejsc postojowych czy brakiem
infrastruktury rekreacyjnej dla mieszkancéw, a takze utrudniajg powstawanie spotecznosci

lokalnych.

Na terenie objetym analiza, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz obiekty typu
mixed-use przyczynig sie do poprawy sytuacji na rynku pierwotnym mieszkan. W tej konkretnej
lokalizacji podniesie sie jakos¢ przestrzeni, a teren wpisze sie w idee miasta 15-minutowego.

Proponowana zabudowa wptynie pozytywnie na rozwdj spotecznosci lokalnej.

Wptywy z podatkéw od nieruchomosci sg scisle zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci.

Oszacowano potencjalne wptywy z podatkéw od nieruchomosci:
e dla aktualnego przeznaczenia terenu MWU.1i U.5: 645.070,78 zt
e dla projektowanego w ZPI przeznaczenia IMWW: 336.589,66 zt
e dla aktualnego sposobu uzytkowania: 153.416,51 zt

Do oszacowania wptywow z podatkéw dla terenéw przeznaczonych pod ustugi przyjeto
stawki dla nieruchomosci w catosci lub w czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci

gospodarczej, a wiec najwyzsze stawki.

Zabudowa mieszkaniowa z uzupetniajaca funkcjg ustugowa moze przynies¢ gminie mniejsze
wptywy z podatkdéw od nieruchomosci, jednakze wptywy te bedg miaty miejsce w znacznie
blizszej perspektywie czasowej i beda wyisze niz obecne wptywy z aktualnego sposobu

uzytkowania terenu.
Do powyzszych korzysci finansowych doliczy¢ rowniez nalezy wartos¢ proponowanej przez
Inwestora inwestycji uzupetniajgcej w formie lokali ustugowych w szacowanej kwocie 1.500.000 zt.
Bilans dla dochoddéw nalezy uzna¢ za dodatni. Uchwalanie ZPI, pozwoli na szybszg,
w poréwnaniu do standardowej procedury planistycznej, zmiane przeznaczania przedmiotowej

nieruchomosci, co pozwoli na szybsze zrealizowanie wptywdéw do budzetu Gminy. Ponadto koszty

zwigzane z uchwaleniem ZPl moga zostac poniesione w catosci lub czesci przez Inwestora.

Autor czesci opracowania;
dotyczgcej wptywu ZPI na finanse publiczne
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