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1. Wstep
1.1. Podstawa oraz przedmiot opracowania

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzgdzana jest zgodnie z zapisami art. 17 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073
z pozn. zm.). Jej zakres rzeczowy reguluje § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
Z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).
Zgodnie z powyzszymi aktami prawnymi, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:
¢ Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wpltywy z podatku od nieruchomoéci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;
¢ Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wiasnych gminy;
o Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkdéw finansowych.

Prawne i finansowe skutki uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dotyczg zaréwno gmin jak i wiascicieli oraz uzytkownikow wieczystych
nieruchomosci objetych planem. Ponoszone przez gmine skutki finansowe uchwalenia planu
determinowane sg przede wszystkim efektem okreslonych w planie kierunkéw zmian
przeznaczenia terendw. Prowadzg one do zmian wartosci nieruchomosci, powodujg
koniecznos¢ wykupu nieruchomosci niezbednych do realizacji zadan wtasnych jednostek
samorzadu terytorialnego oraz umozliwiajg zbycie nieruchomosci pozostajgcych w zasobie
samorzgdu. Jednocze$nie zmiany wartosci nieruchomosci oraz przeprowadzane w ich
wyniku transakcje, poprzez system optat ustawowych oraz system podatkowy, posiadajg
bezposredni wptyw na budzet gminy. Osobng kategorig kosztow sg koszty inwestycji
drogowych, infrastrukturalnych i inne konieczne do poniesienia w celu realizacji zapisow
planu. Do zyskéw gminy nalezg wptywy z tytutu optat planistycznych oraz adiacenckich,
stanowigcych do pewnego stopnia zwrot poniesionych kosztow.

Koszty ponoszone przez gming oraz dochody wynikajgce z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego posiadajg odmienny zakres i charakter, wystepujg
w roznych wysokosciach i terminach. Podstawowe kategorie kosztéw i dochoddéw
przedstawiono ponizej, natomiast szczegdtowo omdwiono je w dalszej czesci niniejszego
dokumentu.

Obcigzenia finansowe gminy:

o Odszkodowania wynikajgce z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytkowania
i zagospodarowania dla poszczegdlnych nieruchomosci - Ko;
Spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego - Kw;
Wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci - Kg;
Zwigzane z kosztami urzgdzenia terendéw publicznych, w tym drég - Kd;
Zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej - Kit;
Zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji, w tym uchwalenia
przedmiotowego planu miejscowego - Kup.

Zyski gminy z tytutu:
e Opfaty planistycznej - Zop;
o Optaty adiacenckiej - Zoa;
e Podatku od nieruchomosci - Zpn;



o Sprzedazy gruntéw gminnych - Zs;
e Dochodu z obrotu nieruchomosciami oraz udzialu w podatku od oso6b fizycznych
i prawnych - Zi.

Powyzsze wyszczegolnienie mozna podsumowac nastepujgcym wzorem:
Ee = YZ-5K = (Zop+Zoa+Zpn+Zs+Zi) - (Ko+Kw+Kd+Kg+Kit+Kup)

Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 5-letniej, chyba ze wskazano inaczej.
Wartosci przedstawione w niniejszej prognozie zaokraglono do petnych ztotowek.

1.2. Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objetego planem

Projekt planu obejmuje czes$¢ Krakowa potozong w zachodniej czesci miasta, w rejonie ulicy
Falistej. Od potnocy otoczony jest korytem Wisty; od wschodu - granicg miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bodzéw — Rejon ulicy Widtakowej”; od potudnia
- ulicg Tynieckg i zasiegiem terenow zieleni nieurzgdzonej oznaczonej w dokumencie zmiany
Studium; od zachodu - granicg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Kolna — Obszar Lakowy”.

Powierzchnia obszaru objetego planem wynosi: 247,2 ha

Obszar opracowania obejmuje gtéwnie tereny niezurbanizowane o charakterze zieleni
nieurzgdzonej z miejscowym wykorzystaniem rolniczym. Obrzeza planu (z wytgczeniem
granicy potnocnej) stanowig lokalizacje rozproszonej zabudowy o niejednorodnym
charakterze — zaréwno w zakresie funkgcji, jak i form architektonicznych. Ukfad drogowy
obszaru dostosowany jest do zagospodarowania. Teren charakteryzuje sie wysokimi
walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, na ktérym to tworzg sie rzadkie ekosystemy
podmokie bogate pod wzgledem florystycznym i faunistycznym. Bardzo wyraznie
dostrzegalnym elementem krajobrazu sg starorzecza Wisty, pokryte bardziej bujng
roslinnoscig. Podobnie scharakteryzowa¢ mozna obszar miedzywala, wydzielonego przez
dominante krajobrazowg potnocnej czesci obszaru, ktory stanowi wat przeciwpowodziowy.
Lasy i wieksze skupiska drzew potozone sg po stronie wschodniej i w pasie nadrzecznym.
Projekt planu przewiduje ochrone walorow przyrodniczych i krajobrazowych oraz
wykorzystanie ich w celu wzmocnienia roli obszaru w systemie przyrodniczym Miasta
z uwzglednieniem istniejgcych zbiorowisk roslinnosci naturalnej réznorodnosci biologiczne;.
Projekt planu ma na celu wprowadzenie regulacji planistycznych na terenach zagrozonych
powodzig i podtapianiem, dostosowanie sposobdéw zagospodarowania do uwarunkowan,
wynikajgcych z ustanowionych sfer ochronnych uje¢ wody, a takze ochrony istniejgcej
i projektowanej infrastruktury przeciwpowodziowej.

W analizie zasadnosci przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zidentyfikowano
miedzy innymi nastepujgce cele dotyczgce analizowanego obszaru:
e zabezpieczenia obszaru Miasta przed powodzig i jej negatywnymi skutkami, a takze
dla poprawy jakosci powietrza,
e ksztattowanie systemu przyrodniczego i ochrony wartosci,
uporzadkowanie toczgcych sie na analizowanym obszarze procesow inwestycyjnych,
realizowanych aktualnie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.

1.3. Struktura wiasnosci gruntéw

Struktura wiasnosci gruntéw ma fundamentalne znaczenie dla prognozowania przeptywéw
finansowych spowodowanych uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Najkorzystniejsza z punktu widzenia gminy sytuacja wystepuje wtedy, gdy
jak najwiecej gruntow przeznaczonych pod inwestycje gminne nalezy do podmiotéw sektora
publicznego. W takim przypadku minimalizuje sie koszty pozyskania gruntéw pod inwestycje
gminne, gdyz dziatki mogg by¢ przekazane miedzy podmiotami sektora publicznego



nieodpfatnie lub na drodze wymiany.
W obszarze opracowania wystepujg nastepujgce formy wtasnosci gruntow:

-Gmina Krakéw - wlasnosc¢ - dziatki o tgcznej powierzchni 23,8450 ha, co stanowi
9,65% powierzchni obszaru,

Gmina Krakéw - dziatki we wspoitwtasnosci - o fgcznej powierzchni 19,6709 ha, co
stanowi 7,96% powierzchni obszaru,

Gmina Krakow - dziatki oddane w rézne formy witadania - o tgcznej powierzchni
16,2616 ha, co stanowi 6,58% powierzchni obszaru,

Skarb Panstwa - wlasnos$¢ - dziatki o tagcznej powierzchni 2,8484 ha, co stanowi 1,15%
powierzchni obszaru,

Skarb Panstwa - nieuregulowany stan prawny - dziatki o tgcznej powierzchni
1,2304 ha, co stanowi 0,50% powierzchni obszaru,

Skarb Panstwa - dziatki oddane w rézne formy witadania - o tgcznej powierzchni
8,1210 ha, co stanowi 3,29% powierzchni obszaru,

Skarb Panstwa - dziatki we wspotwlasnosci - o fgcznej powierzchni 5,4979 ha, co
stanowi 2,22% powierzchni obszaru,

wilasno$¢ osob fizycznych i prawnych - dziatki o tgcznej powierzchni 169,6821 ha,
co stanowi 68,65% powierzchni obszaru

Wiekszos$¢ terenu objetego opracowaniem, prawie 70%, stanowi wtasnos¢ osob fizycznych
i prawnych oraz oséb fizycznych. 24% stanowig grunty we wtasnosci Gminy Krakéw, ktore
dominujg w poétnocnej oraz wschodniej czesci analizowanego obszaru (obszar miedzywala,
dolina Potoku Kostrzeckiego, tereny zielone w okolicach ul. Tynieckiej, Falistej, Widtakowej
i Krzewowe)).

1.4. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W projekcie planu wyznaczono nastepujgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania wyréznione na rysunku planu symbolami literowymi:

O

MN.1, MN.2 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, dla ktorych okreslono m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 70%,

= wskazniki intensywnosci zabudowy: 0,1 — 0,5,

* maksymalng wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej: 9 m,
U.1 - Teren zabudowy ustugowej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
budynkami ustugowymi, dla ktérego okreslono m. in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 40%,

= wskazniki intensywnosci zabudowy: minimalny: 0,5 — 0,8,

* maksymalng wysokos¢ zabudowy: 14 m,
US.1 — US.3 - Tereny sportu i rekreacji, o podstawowym przeznaczeniu pod terenowe
urzadzenia sportu i rekreacji, dla ktérych okreslono m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,

= zakaz lokalizowania budynkéw,
ZNw.1 — ZNw.8 - Tereny zieleni w parku krajobrazowym na obwatowaniu,
0 podstawowym przeznaczeniu pod watly przeciwpowodziowe, dla ktoérych okreslono
m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,

» zakaz lokalizowania budynkoéw,
R.1 — R.13 - Tereny rolnicze w parku krajobrazowym, o podstawowym przeznaczeniu
pod grunty rolne, dla ktérych okreslono m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,

» dopuszczenie zagospodarowania terenéw R.12 i R.13 w ramach zalesien,

= zakaz lokalizowania budynkéw,
ZNzl.1 — ZNzl.4 - Tereny zieleni w parku krajobrazowym z dopuszczeniem zalesien,
0 podstawowym przeznaczeniu pod zieleh z dopuszczeniem zalesien, dla ktérego
okreslono m.in.:



*= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,
» zakaz lokalizowania budynkéw,

o ZN/WS.1 — ZN/WS.3 - Tereny zieleni w parku krajobrazowym obejmujgce starorzecze
wraz z obudowg biologiczng, o podstawowym przeznaczeniu pod zielen na obszarze
starorzeczy, dla ktérych okreslono m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,
= zakaz lokalizowania budynkéw,
o ZL.1-ZL.3-Tereny laséw o podstawowym przeznaczeniu pod lasy:
= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,
= zakaz lokalizowania budynkéw,

o ZPzz.1 - Teren zieleni urzgdzonej na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig,
0 podstawowym przeznaczeniu pod publicznie dostepny park na obszarze szczegdinego
zagrozenia powodzig, dla ktérego oznaczono m. in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 90%,
» zakaz lokalizowania budynkéw,
= dopuszczenie lokalizacji boisk rekreacyjnych;

o WS.1, WS.3 — WS.5 - Tereny wod powierzchniowych srodlgdowych, o podstawowym
przeznaczeniu pod wody powierzchniowe s$rédlgdowe - rzeka Wista oraz potok
Kostrzecki, dla ktérych ustalono m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 95%,
= zakaz lokalizowania budynkéw;

o WS.2 - Teren wéd powierzchniowych srédlgdowych, o podstawowym przeznaczeniu pod
wody powierzchniowe $rodlgdowe oraz urzadzenia sportu - tor kajakowy, dla ktérego
ustalono m.in.:

* minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 95%,

= mozliwos¢ lokalizacji urzgdzen hydrotechnicznych oraz urzgdzen iobiektéw
przeciwpowodziowych,

= zakaz lokalizowania budynkéw.

Tereny Komunikacji z podziatem na:

o KDZz.1i KDZ.2 - Tereny drog publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy zbiorczej,

o KDL.1 i KDL.2 - Tereny drog publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy lokalnej,

o KDD.1 - KDD.5 - Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu pod
drogi publiczne klasy dojazdowej,

o KDW.1 - KDW.3 - Tereny drog wewnetrznych, o podstawowym przeznaczeniu
pod droge wewnetrzng,

o KDX.1 — KDX.6 - Tereny ciggow pieszych, o podstawowym przeznaczeniu pod
publicznie dostepne ciggi piesze, w obrebie watdéw przeciwpowodziowych, na
ktérych dopuszcza sie lokalizacje tras rowerowych

o KDX.7 - Teren ciggu pieszego, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie
dostepne cigg pieszy, w obrebie ktérego dopuszcza sie lokalizacje trasy
rowerowej,

o K.1 - Teren infrastruktury technicznej - kanalizacja, 0 podstawowym
przeznaczeniu pod lokalizacje obiektow i urzadzeh budowlanych z zakresu
infrastruktury kanalizacyjnej, dla ktérego ustalono m.in.:

= minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego: 60%
= wskazniki intensywnosci zabudowy: 0,005 - 0,1,
* maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 4 m.

Projekt planu ustala stawke procentowg stuzgcg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w wysokosci 30%.

W projekcie planu nie wskazano obszarbw wymagajgcych przeprowadzenia scalenh
i podziatu nieruchomosci.



2. Informacje z analizy rynku nieruchomosci

Na potrzeby niniejszego opracowania dokonano analizy rynku nieruchomosci na
przedmiotowym obszarze opierajgc sie¢ na danych z GUS oraz danych z Rejestru cen
i wartosci udostepnianych na stronach Urzedu Miasta. Do wycen przyjeto $rednig cene
gruntow w dzielnicy Krakowa, ktérego dotyczy plan.

3. Obcigzenia finansowe gminy
3.1. Obciazenia finansowe wynikajace z relatywnego pogorszenia warunkéw
uzytkowania i zagospodarowania dla poszczegélnych nieruchomosci

Negatywne  skutki dotyczace uchwalenia badz zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujg koszty odszkodowan badz wykupow
nieruchomosci, jakie gmina zmuszona bedzie przeprowadzi¢ na rzecz wilascicieli bgdz
uzytkownikdw wieczystych gruntow, z ktérych korzystanie w dotychczasowy sposéb stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone. Zasady realizacji roszczen regulujg Art. 36 i 37
Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1073 z p6zn. zm.). Realizacja tych roszczen moze rowniez nastgpi¢ w drodze
zaoferowania nieruchomosci zamiennej. W przypadku nie skorzystania przez witasciciela lub
uzytkownika wieczystego z wyzej wymienionych opcji, moze on wystgpi¢ z roszczeniem
w momencie sprzedazy nieruchomosci w okresie do pieciu lat od daty wejscia z zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odszkodowanie bedzie wtedy réwne
obnizeniu wartosci nieruchomosci.

W stosunku do nieruchomos$ci objetych tym planem nie nastgpi pogorszenie mozliwosci
uzytkowania i zagospodarowania.
Z tej przyczyny obcigzenia finansowe zwigzane z realizacjg ww. roszczenh nie wystapia.

3.2. Obciagzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu
publicznego

Koniecznos$¢ realizacji zadan celu publicznego przez gmine wynika wprost z zadan wiasnych
gminy okreslonych w Art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U.
z2018r. poz. 994 z pdézn. zm.). Gmina zobowigzana jest realizowa¢ m.in. zadania
z zakresu:

e budowy i utrzymania gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu

drogowego,

e sieci infrastruktury m.in. wodociggowe;j i kanalizacyjnej,

e zieleni gminnej i zadrzewien,

o kultury fizycznej i turystyki, w tym terendw rekreacyjnych i urzagdzen sportowych.

W zakresie rozbudowy sieci drég i terendw zielonych wystgpi konieczno$é dokonania
wykupdw nieruchomosci, ktérych wielko$s¢ zaprezentowano w tabeli 1. Dodatkowo
w prognozie uwzgledniono koszt wykupu nieruchomosci przeznaczonych pod publicznie
dostepny park (ZPzz.1), na ktéry sktadajg sie 2 dziatki nalezgce do osoéb fizycznych.

Konieczne bedzie tez pozyskanie przez gmine gruntdéw nalezgcych do Skarbu Panstwa na
wiasnosé, czy to poprzez bezptatne przekazanie, zaoferowanie nieruchomosci zamiennych
lub na innej drodze wynegocjowanej przez podmioty publiczne. W Tabeli 2 przedstawiono
powierzchnie terenébw mogacych podlegac zamianie.



Tabela 1 - Wykupy nieruchomosci konieczne dla realizacji zadan gminy

Przeznaczenie | Nrdziatki | Powierzchniado | Cenaza Koszt wykupu Suma kosztéw
terenu wykupu 1 m? [z4] dla terenu
[m?] [24] [24]
KDD.1 26 68 275 18 700 587 950
27 92 25 300
28 349 95 975
111 31 8 525
110/2 123 33 825
33 349 95 975
34 862 237 050
108/13 157 43 175
108/12 97 26 675
108/11 10 2750
KDD.2 112/7 55 275 15 125 851 950
112/5 8 2 200
113/5 17 4 675
114/5 19 5225
114/4 25 6 875
113/4 25 6 875
112/4 11 3025
112/6 9 2475
115 33 9075
100 67 18 425
343/6 30 8 250
343/5 169 46 475
95 60 16 500
92 65 17 875
91 32 8 800
87 88 24 200
86/3 90 24 750
85 65 17 875
83/2 108 29 700
210/1 58 15950
210/2 443 121 825
81 3 825
80 33 9075
79/1 107 29 425
78 70 19 250
77 70 19 250
76 166 45 650
75 55 15125
74 45 12 375
73 46 12 650
72 40 11 000
71/1 45 12 375
71/2 45 12 375




70 43 11 825
79 20 5500
69 142 39 050
68 3 825
212 4 1100
211 270 74 250
209/2 97 26 675
209/3 59 16 225
208 11 3025
120/3 72 19 800
120/1 43 11 825
119 70 19 250
118 49 13 475
117/1 13 3575
KDD.3 210/2 58 275 15950 112 750
217 56 15400
218 52 14 300
219 55 15125
209/2 132 36 300
190/6 57 15675
KDL.1 43167 117 275 32175 198 825
108/13 139 38 225
108/14 467 128 425
KDL.2 105 6 275 1650 91 028
109 261 71775
206/7 64 17 600
KDZ.1 53/9 562 275 154 550 1407 450
53/10 31 8 525
53/11 926 254 650
62/2 180 49 500
79/2 71 19 525
80/2 244 67 100
81/2 150 41 250
82/4 199 54 725
119/6 8 2 200
98/4 342 94 050
98/5 351 96 525
100/3 511 140 525
124/1 185 50 875
124/2 542 149 050
120/3 22 6 050
424/1 5 1375
424/9 15 4125
429/15 412 113 300
429/23 358 98 450
42417 4 1100




KDZ.2 53 92 275 25 300 268 950
54 130 35750
55 181 49 775
56/1 195 53 625
152/1 117 32175
152/2 263 72 325
KDX.7 169/1 143 275 39 325 72 875
169/2 5 1375
440/2 117 32175
Suma: 3591778
Przeznaczenie | Nr dziatki Powierzchnia Koszt wykupu
terenu [m?] [z4]
ZPzz.1 1/2 278 13 900
4 417 20 850
Suma 34 750 zt

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Kostrze - rejon ulicy Falistej” (luty 2018 r.).

Tabela 2 — Powierzchnia dzialek mogacych podlegaé komunalizacji

Przeznaczenie Nr dziatki Powierzchnia Suma powierzchni dla
terenu [m?] terenow [m?]
KDX.1 468 80 153
103/5 74
KDX.4 103/5 126 126
KDL.2 107/1 46 46
Suma 325

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Kostrze - rejon ulicy Falistej” (luty 2018 r.).

Na podstawie danych dotyczgcych poréwnywalnych transakcji na rynku nieruchomosci
w Krakowie $rednig cene 1 m? dziatki przeznaczonej do wykupu pod drogi oszacowano na
275 zt/m?, natomiast w przypadku dziatek przeznaczonych pod publicznie dostepny park
ustalono na poziomie 50 zt/m?.

Biorgc po uwage powyzsze, obliczono koszt wykupu nieruchomosci mnozgc powierzchnie
wykupu przez odpowiednie ceny na podstawie danych z Tabeli 1, zgodnie z formuta:

Kw =>(Pw x Cd) =3591 778 + 34 750 z} = 3 626 528 zt

gdzie:
Pw - powierzchnia do wykupu z danej dziatki,
Cd - cena 1 m? dziatki.

Szacowanie kosztéw wykupu nieruchomos$ci obarczone jest ryzykiem popetnienia btedu,
ktéry trudno jest wyeliminowaé. Szacunkowe wartosci ziemi sg bowiem aktualne na dzieh
sporzgdzania prognozy. Im dalej w przysztos¢, tym wieksza jest niepewno$¢ co do cen
transakcyjnych osigganych w kolejnych latach. Dodatkowo, mogg wystapi¢ znaczne roznice,
raczej zawyzajgce ceny wykupu, wynikajgce z negocjacjami z wiascicielami nieruchomosci.
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3.3. Obciagzenia wynikajace z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci

Projekt planu nie wskazuje obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scaleh i podziatow
nieruchomosci. Dlatego tez wszelkie wydatki konieczne do poniesienia przez gmine w tym
zakresie odnosi¢ sie bedg do systemu komunikacyjnego.
Tereny, w ramach ktérych konieczne bedzie przeprowadzenie podziatéw, przedstawiono
w ponizszej tabeli. Jednoczesnie, do obliczen przyjeto nastepujace ceny ustug
geodezyjnych:

o okoto 2 000,00 zt za wydzielenie dziatki;

o okoto 400,00 zt za wydzielenie kazdej nastepnej w ramach jednej procedury podziatu.

Tabela 3 - Szacunkowe koszty przeprowadzenia scalen i podziatlu nieruchomosci
Oznaczenie terenu Liczba podziatow Koszt podziatu [zf]
KDZ.1 25 50 000
KDZzZ.2 7 14 000
KDL.1 5 8 400
KDL.2 13 24 400
KDD.1 14 28 000
KDD.2 51 98 800
KDD.3 12 24 000
KDD.4 3 6 000
KDD.5 7 9 200
KDX.7 12 17 600

Suma 280 400

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Kostrze - rejon ulicy Falistej” (luty 2018 r.).

Obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scaleh i podziatdw nieruchomosci
WYyniosa:

Kg = 2000Lt+ 400 Lt= 280 400 zt

gdzie:
Lt - liczba podziatéw dla danego terenu

3.4. Obciazenia zwigzane z kosztami urzagdzenia terenow publicznych

Skutkiem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest koszt
urzgdzenia terendéw publicznych. Modyfikacja uktadu drogowego poprawi komunikacje na
obszarze objetym planem oraz korzystnie wptynie na standard zycia mieszkancow. Koszty
zwigzane z budowg i rozbudowg drog. przedstawiono w Tabeli 4.

Tabela 4 - Szacunkowe koszty urzadzenia terenéw publicznych

Przezna [ Powierzc | Koszt [Powierzc Koszt Diugosé Koszt Suma
czenie hnia urzadze- hnia urzadze- |jezdni do | oswietle- | kosztéw
terenu jezdni nia chodnika nia oswietle- nia urzadze-

[m?] jezdni w [m?] chodnika nia [24] nia drogi
[z1] [1] [mb] [24]

KDL.1 192 46 080 110 14 300 27 4 050 64 430

KDL.2 2590| 621600 1480 192 400 370 55500 869 500

KDD.1 1398| 335520 932 121 160 233 34950| 491630

KDD.2 2548| 611520 1699 220 870 425 63 750 896 140
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KDD.3 1757 421680 1171 152 230 293 43 950 617 860
KDD.4 1452 348480 968 125 840 242 36 300 510620
KDD.5 166 39 840 110 14 300 28 4 200 58 340
KDX.7 - - 1797 233 610 383 57 450| 291 060

Suma | 3 799 580

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Kostrze - rejon ulicy Falistej” (luty 2018 r.).

Do obliczen przyjeto:

Koszt urzgdzenia 1m? jezdni — 240 zt
Koszt urzadzenia 1m? chodnika — 130 zt
Koszt o$wietlenia 1 mb drogi — 150 zt

Podsumowujgc, tgczny koszt wyliczony w Tabeli 4 wynosi:

Kd= 3 799 580 zt

3.5. Obciazenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej

Teren objety projektem planu jest wyposazony w infrastrukture techniczng i w zwigzku
Z uchwaleniem planu nie zaistnieje konieczno$¢ rozbudowy sieci infrastruktury.

W zwigzku z wyzej wymienionymi okoliczno$ciami obcigzenia zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury technicznej nie wystapia.

3.6. Obciazenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji

Koszty z tej kategorii obejmujg wykonanie wycen dla ustalenia rekompensat oraz nabycia
nieruchomosci, a takze koszt sporzadzenia samego planu miejscowego. W niniejszym
projekcie planu nie wystgpi koniecznos¢ wyptacenia rekompensat. Koszt wyceny w celu
nabycia nieruchomosci przez gmine sg trudne do oszacowania co do wysokosci i czasu
wystgpienia, a przede wszystkim na tyle niskie (cena operatu szacunkowego wynosi
zazwyczaj kilkaset ztotych), Zze wrecz nieistotne przy szacowanym koszcie wykupow
nieruchomosci. Z tego wzgledu koszty te zostang pominiete w niniejszej analizie.

Jedynym kosztem zwigzanym z obstugg procesu planowania i inwestycji, jaki bedzie
zmuszona ponie$¢ gmina jest koszt wykonania projektu planu miejscowego.

Catkowite obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji wyniosa:

Kup = 129 150 zi

3.7. Koszty caltkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Suma kosztéw catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wyniesie:

>K=3626528 + 280 400 +3 799 580 + 129 150= 7 835 658 zt

4. Zyski gminy
4.1. Zyski gminy wynikajace z optaty planistycznej

Zgodnie z zapisami Art. 36 Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdzn. zm.) optate
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planistyczng ponosi witasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktéry zbywa nieruchomosc¢
w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan zaczat obowigzywaé. Jest ona naliczana w wysokosci
maksymalnie 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej uchwaleniem bgdz
zmiang planu. Optate ustala prezydent miasta w drodze decyzji, podejmowanej niezwtocznie
po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego dotyczacego zbycia nieruchomosci. Wzrost
wartodci nieruchomosci lub ich czesci wystepuje na terenach, w stosunku do ktérych
ustalenia projektu planu sg bardziej korzystne niz ustalenia planu obowigzujgcego.

W niniejszym projekcie stawke procentowg stuzgcg naliczaniu opfaty planistycznej ustalono
na poziomie 30%.

W zwigzku z faktem, iz walory przyrodnicze i krajobrazowe sg atutem przedmiotowego
terenu a nieliczne dotgd niezabudowane dziatki objete sg decyzjami o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub pozwoleniami na budowe nie przewiduje sie wystgpienia
zyskow zwigzanych z naliczeniem opfaty planistyczne;j.

W zwigzku z tym ww. zyski nie wystapia.
4.2. Zyski gminy wynikajace z optat adiacenckich

Wystepujg trzy gtdwne kategorie optat adiacenckich:

e z tytulu podziatu nieruchomoséci - ponoszone przez wiasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysokosci maksymalnie 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego podziatem;

e z tytutu scalenia i podzialu nieruchomosci - ponoszone przez wiasciciela lub

uzytkownika wieczystego nieruchomoséci objetej podziatem - w wysokosci
maksymalnie 50% wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego scaleniem
i podziatem;

o z tytulu uzbrojenia w infrastrukture techniczng, urzgdzenia lub modernizacje drogi -
ponoszone przez wiasciciela nieruchomosci - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci  nieruchomosci  spowodowanego  uzbrojeniem terenu w  sieci
infrastrukturalne.

Pobieranie opfat adiacenckich szczegétowo reguluje Art. 98a Ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 z pézn. zm.).

W zwigzku z faktem, iz ustalenia planu nie wptyng bezposrednio na zaden z powyzszych
aspektow nie wystapia z tego tytutu zadne zyski dla gminy.

4.3. Zyski gminy wynikajace z podatku od nieruchomosci

Obszar objety planem obejmuje gtéwnie tereny niezurbanizowane o charakterze zieleni
nieurzgdzonej z  miejscowym  wykorzystaniem  rolniczym. Na terenach juz
zagospodarowanych, z pojedynczymi wolnymi dziatkami, zmianie moze ulec wysokosc¢
podatku od nieruchomosci pobieranego od budynkow, lecz bedg to zmiany uzaleznione od
stopnia wykorzystania powierzchni budynkéw usytuowanych na terenach przeznaczonych
pod wybrang funkcje mieszkaniowg lub ustugows.

Dodatkowo, podatek od nieruchomosci pobierany od budynkoéw moze wzrosng¢ na skutek
posadowienia nowych budynkéw oraz rozbudowie budynkdéw istniejgcych na dotychczas
zagospodarowanych dziatkach. Nie jest to jednak przedmiotem analizy w niniejszej
prognozie finansowej, gdyz nie mozna uzna¢ tych zmian za skutek uchwalenia planu -
rozbudowa budynkéw lub posadowienie nowego budynku na dziatce byto mozliwe przed
uchwaleniem planu.
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Do prognozy przyjeto, iz w ciggu 10 lat zostang zagospodarowane w sposdb zgodny
Z ustaleniami planu, czy tez pozostang uzytkowane w dotychczasowy sposob. Do obliczen
przyjeto maksymalne mozliwo$ci inwestycyjne jakie okresla plan.

W Krakowie w 2018 roku obowigzujg nastepujgce stawki podatku rolnego:
- od 1 ha przeliczeniowego gruntow gospodarstw rolnych - 131,23 zt,
- od 1 ha pozostatych gruntow - 262,45 zt.

Zgodnie z Uchwatg Nr LXXXV/2090/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
w 2018 roku w Krakowie obowigzujg nastepujgce wysokosci podatku od nieruchomosci:
Grunty:

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,91 zt od 1 m? powierzchni,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu -
0,27 zt od 1 m? powierzchni,

- pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych - 4,63 zt od ha powierzchni,

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia
9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2017 r. poz. 1023) i potozonych na terenach, dla
ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym
obejmujgcym wylgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu
w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,04 zt od 1 m? powierzchni,

- pozostate - 0,48 zt od 1 m? powierzchni.

Budynki lub ich czesci:

- mieszkalnych- 0,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej - 23,10zt od 1 m?2
powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych
w zatgczniku nr 2 do uchwaty nr LXXXI/1060/09 RMK z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie
przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz
chronionych i zanikajgcych (Dz. U. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973 z pézn. zm.) - 11,55 zt
od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym - 10,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych swiadczen - 1,88 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu -
6,93 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zwigzanych z prowadzeniem ztobkow i kluboéw dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie
z ustawg z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzie¢cmi w wieku do lat 3 (Dz. U. Nr 45
poz. 235 z pézn. zm.) - 1,15 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie stotdbwek szkolnych w budynkach szkét - 1,15z od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego - 5,44 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- pozostate - 7,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;.

Budowle:

- 2 % ich wartosci,

- stadiony sportowe wraz z infrastrukturg stanowigcg integralng catos¢ techniczno-uzytkows -
0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art.4 ust.1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach
i opfatach lokalnych.

14



Obszar objety planem wyréznia sie wysokimi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi. Strefa
zurbanizowana o charakterze podmiejskim i ksztattujgcym sie uktadzie przestrzennym
wystepuje wzdiuz pasa ulicy Falistej. Wystepujg tam budynki mieszkaniowe w bardzo
dobrym

i dobrym stanie technicznym potozone na dziatkach z ksztaltujgcym sie jeszcze
zagospodarowaniem towarzyszgcym.

W tym obszarze nasila sie presja urbanistyczna, gdzie stan istniejgcy zdeterminowany
wydanymi decyzjami administracyjnymi przesgdza o nieuchronnym powstaniu nowej
zabudowy. Plan sankcjonuje dotychczasowy sposdb zagospodarowania i uzytkowania
terenéw, dlatego tez ustalenia planu bedg mie¢ niewielki wptyw na wysokos¢ podatku od
nieruchomosci pobieranego przez gmine na przedmiotowym terenie. Szacunkowe zyski

z ww. tytutu przedstawiono w tabeli 5.

Tabela 5 - Szacunkowe zyski z tytulu wzrostu podatku od nieruchomosci

Szacunkowy Szacunkow Szacunkowy | Szacunkowy
Po- podatek od y Zysk podatek od | podatek od Zysk
sSvm- | oo . podatek od . R
Yy wierzch- gruntéw runtéw po | 2 podat-| budynkéw budynkéw | z podatku
bol | nija tere- przed Schwalenpiu ku od przed po od
tere- nu uchwaleniem lanu gruntéw | uchwaleniem | uchwaleniu | budynkéw
nu planu P planu planu
[m?] [24] [z1] [24] [24] [z1] (]
MN.2] 1771 46 850 804 0 408 408
u.l 3254 2 896 2 896 0 31124 35705 4 582
Suma zyskéw z podatku od gruntéw
. X 4990
i budynkéw

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Kostrze - rejon ulicy Falistej” (luty 2018 r.).

Szacuje sie, iz po docelowym zagospodarowaniu terenéw roczny zysk spowodowany
wzrostem podatku od nieruchomosci moze wynosi¢ okoto 4 990 zt. Zatozono, iz zyski te
wystgpi¢ mogg po raz pierwszy w pierwszym roku od uchwalenia planu i co roku bedg rosty
o kolejne 10%, osiggajac 100% po uptywie 10 lat.

e W 1 roku wyniosg okoto: 499 z,
e W 2 roku wyniosg okoto: 998 i,
e W 3 roku wyniosg okoto: 1 497 z,
e W 4 roku wyniosg okoto: 1 996 z,
e W 5 roku wyniosg okoto: 2 495 zt,
e W 6 roku wyniosg okoto: 2 994 zt,
e W 7 roku wyniosg okoto: 3493 A,
o w 8 roku wyniosg okoto: 3992 zt,
e w 9 roku wyniosg okoto: 4 491 zt,
e w10 roku wyniosg okoto: 4 990 zt.

W sumie, w okresie objetym prognozg zyski z tego tytutu wynosi¢ moga:

Zpn =[Zpb + Zpg]*0,1 + [Zpb + Zpa]*0,2 + [Zpb + Zpg]*0,3 + [Zpb + Zpg]*0.4
+ [Zpb + ZpQg]*0,5 + [Zpb + Zpg]*0,6 + [Zpb + Zpg]*0,7 + [Zpb + Zpqg]*0.8
+[Zpb + Zpq]*0,9 + [Zpb + Zpq] = 27 445 zt

gdzie:
Zpb = wptywy z tytutu podatku od budynkow,
Zpg = wptyw z tytutu podatku od gruntéw.
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4.4. Zyski gminy wynikajace ze sprzedazy gruntéw gminnych

Caly obszar objety planem potozony jest w obrebie Pradoliny Wisty, obejmuje koryto rzeki
oraz czesc¢ jej potudniowego tarasu zalewowego Celem nadrzednym opracowania jest
ochrona terendw charakteryzujgcych sie wysokimi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi,
na ktérym to tworzg sie rzadkie ekosystemy podmokte bogate pod wzgledem florystycznym
i faunistycznym. Znajdujg sie na nim gtdwnie tereny niezurbanizowane o charakterze zieleni
nieurzgdzonej z miejscowym wykorzystaniem rolniczym. Z uwagi na powyzsze zyski gminy
wynikajgce ze sprzedazy gruntéw gminnych nie wystapia.

4.5. Zyski gminy wynikajace z obrotu nieruchomosciami oraz udziale w podatku od
oso6b fizycznych i prawnych

Udziat samorzadu gminnego we wplywach z innych podatkéw, na wysokosé ktérych mogag
mie¢ wptyw zapisy miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego regulujg m.in.
zapisy Ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. z 2016 r. poz. 198 z p6zn. zm.). Gmina uzyskuje wplyw z podatku od czynnosci
cywilno-prawnych w wysokosci 2% wartosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem obrotu
oraz wptyw z podatku od osob fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy w wysokosci
39,34% ich podatku dochodowego oraz od oséb prawnych w wysokosci 6,71% ich podatku
dochodowego.

W zwigzku z faktem, iz przedmiotowy teren jest zainwestowany a nieliczne dotad
niezabudowane dziatki objete sg decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu lub pozwoleniami na budowe nie przewiduje sie wystgpienia znaczgcych, dajgcych
sie prognozowac zyskéw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami oraz udziatem w podatku
od oso6b fizycznych i prawnych jako skutku uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W zwigzku z tym ww. zyski nie wystapia.

4.6. Zyski calkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Suma zyskéw calkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w perspektywie 10 lat wyniesie:

>Z2=274452z

5. Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kostrze - rejon
ulicy Falistej” spowoduje, w perspektywie pieciu lat od uchwalenia planu, i przy przyjetych,
opisanych w poszczegélnych podrozdziatach zatozeniach, ujemny bilans finansowy
wynoszacy:

Ee=5>Z-5K =27 445zt - 7 835 658 zt = - 7 808 213 zt

Na ujemny bilans kosztéw zwigzanych z uchwaleniem niniejszego planu ma wptyw wykup
oraz podziaty nieruchomoséci koniecznych do realizacji zadan publicznych na kwote
nie przekraczajgca 4 000 000 zt.

Niniejszy plan miejscowy chronigcy tereny cenne przyrodniczo, przynosi korzysci

pozafinansowe dla spotecznosci, przyczyniajgc sie do zrdwnowazonego rozwoju miasta,
poprawiajgc parametry jakosci powietrza, zapewniajgc dostep do zieleni o walorach
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rekreacyjnych podnoszgc jakos¢ zycia mieszkancow.

Warto zauwazyc, iz plan miejscowy obszaru ,Kostrze — rejon ulicy Falistej” petni gtéwnie role
sankcjonujgcg obecny sposob uzytkowania i zagospodarowania terenéw jego zadaniem to
ochrona obszaréw o wysokich wartosciach przyrodniczych i krajobrazowych W zwigzku
z czym, nie przewiduje sie znaczgcych przychodoéw zwigzanych z uchwaleniem planu.

Nalezy jednak pamietaé, iz powyzsza analiza ma charakter szacunkowy i wartosci te mogg
ulec zmianom zaréwno na plus jak i na minus w zwigzku z réznymi, makro
i mikroekonomicznymi czynnikami.

6. Wykaz materiatéw oraz aktéw prawnych uzytych w prognozie

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.);

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

e Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzgdu terytorialnego
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1453, z p6zn. zm.);

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r.
poz. 121);

e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994
Z pézn. zm.);

e Uchwata Nr LXXXV/2090/17 Rady Miasta Krakowa z dnia 11 pazdziernika 2017 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

e Dane elektroniczne z uproszczonym stanem wilasnosciowym przekazane przez

UM Krakowa;

Dane z serwisu msip.um.krakow.pl;

Dane z Gtéwnego Urzedu Statystycznego,

Inwentaryzacja terenowa Wykonawcy przeprowadzona w grudniu 2015 r.;
Katalog cen jednostkowych robdt i obiektéw drogowych, Bistyp 2016.
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