Zatgcznik nr lll do Zarzadzenianr ...............
Prezydenta Miasta Krakowa z dnia..............

Fq GARD - Pracownia Urbanistyczno - Architektoniczna - mgr inz. arch. Anna Woznicka
S siedziba: ul. Traktorowa 43/2, 91-117 £6dz; pracownia: ul. Wélczanska 55/59, pok.1003-1006, 90-608 t.6dz
R’ NIP 947-106-73-33; tel. 426559336, 509959368, 508655541; www.gard.pl; biurogard@gmail.com

PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
OBSZARU ,,PRADNIK CZERWONY - WSCHOD”

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA PLANU

podstawa opracowania: umowa Nr W/I/1833/BP/18/2015 zawarta w dniu 6 maja
2015 r. z Miastem Krakow

autorzy opracowania:
mgr Agata Burlinnska- autor prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu

mgr inz. arch. Anna Woznicka - gtobwny projektant planu
inz. Partycja Piorun-Masfowska - projektant planu

Lodz, lipiec 2018r.



Spis tresci

(AT =T o T P OO P PRPPPPPPRON 3
1.1. Podstawa oraz przedmiot OPFACOWEAINIA.........coiurtieiiieiee ittt e e e atie e e et e e et e e et e e e sibr e e s anbee e e eees 3
1.2. Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objetego planem...........cccceeeieiei e, 4
1.3, Struktura WIaSNOSCI GrUNTOW ..........eiiiiiiii e e e e e s e e e e e s s st e e e e e eeeeaanns 5
1.4. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ............coceeeervveeennnn 6

2. Informacje z analizy rynku NIErUCNOMOSCI.........uiiiiiiiiieiiiie e 8

3. Obcigzenia fiINANSOWE GMINY .......uuiiiii i e e e e s e e e e e s s st e e e e e e s e aansbeaaeeeaeeseannrrnneeeaes 9
3.1. Obcigzenia finansowe wynikajgce z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytkowania i
zagospodarowania dla poszczegdInych NIErUChOMOSCI.......uuuviiieiiiiiiiiiiiie e 9
3.2. Obcigzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego ........ 9
3.3. Obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci ... 12
3.4. Obcigzenia zwigzane z kosztami urzgdzenia terendw publicznych ..........cccccccoiiiiiiii s 13
3.5. Obcigzenia zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej ..........cccccoviiiiiinieinnen, 13
3.6. Obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i INWEStYCji..........coovvieieiiiiiieiniieeieen, 14
3.7. Koszty catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ............. 14
4.1. Zyski gminy wynikajgce z optaty planistyCznej .........ccoooveveiiii i, 14
4.2. Zyski gminy wynikajace z opfat adiaCencKiCh ............ccooiiiiiiiiiiii e 14
4.3. Zyski gminy wynikajace z podatku 0d NieruChomOSCi ...........ccoeeiiiiiiiiiiic e 15
4.5. Zyski gminy wynikajgce z obrotu nieruchomosciami oraz udziale w podatku od oséb fizycznych i
1= A1 o] o PP 18

5. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,

wynikajgce z uwzglednienia ich skutkdw finaNSOWYCH .............ooiiiiiiiiii e 18

6. Wykaz materiatéw oraz aktow prawnych uzytych w prognozie............cccccvniiiiiniiiiniee 19



1. Wstep

1.1. Podstawa oraz przedmiot opracowania

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego sporzgdzana jest zgodnie z zapisami art. 17 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz.
1073 i 1566). Jej zakres rzeczowy reguluje § 11 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury
Z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego (Dz. U. 164 poz. 1587).

Zgodnie z powyzszymi aktami prawnymi, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

o Prognoze wplywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowa-
nia, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

o Prognoze wptywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadanh wtasnych gminy;

o Whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Prawne i finansowe skutki uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dotyczg zarowno gmin jak i wkascicieli oraz uzytkownikéw wieczystych nieru-
chomosci objetych planem. Ponoszone przez gmine skutki finansowe uchwalenia planu de-
terminowane sg przede wszystkim efektem okreslonych w planie kierunkéw zmian przezna-
czenia terendéw. Prowadzg one do zmian wartosci nieruchomosci, powodujg konieczno$é
wykupu nieruchomosci niezbednych do realizacji zadan wtasnych jednostek samorzadu tery-
torialnego oraz umozliwiajg zbycie nieruchomosci pozostajgcych w zasobie samorzgdu. Jed-
noczesnie 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 zapiséw 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 roz-
nych wysokosciach i terminach. Podstawowe kategorie kosztow i dochodéw przedstawiono
ponizej, natomiast szczegétowo omdwiono je w dalszej czesci niniejszego dokumentu.

Obcigzenia finansowe gminy:

o (Odszkodowania wynikajgce z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytkowania i za-
gospodarowania dla poszczegodlnych nieruchomosci - Ko;
Spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu publicznego - Kw;
Wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci - Kg;
Zwigzane z kosztami urzgdzenia terendw publicznych, w tym drog - Kd,;
Zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej - Kit;
Zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji, w tym uchwalenia przedmioto-
wego planu miejscowego - Kup.



Zyski gminy z tytutu:
e Optaty planistycznej - Zop;
Optaty adiacenckiej - Zoa;
Podatku od nieruchomosci - Zpn;
Sprzedazy gruntow gminnych - Zs;
Dochodu z obrotu nieruchomosciami oraz udziatu w podatku od oséb fizycznych
i prawnych - Zi.

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

Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 10-letniej, chyba ze wskazano inaczej.
Wartosci przedstawione w niniejszej prognozie zaokraglono do petnych ztotowek.

1.2. Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objetego planem
Powierzchnia obszaru objetego opracowaniem wynosi 54,06 ha.

Obszar opracowania obejmuje gtéwnie tereny zurbanizowane fragmentéw dzielnic mieszka-
niowych Pradnik Czerwony i Mistrzejowice. W poétnocnej jego czesci wystepuje niewielki
fragment terenéw niezurbanizowanych potozonych wzdtuz doliny potoku Sudét Dominikan-
ski. Zdecydowana wiekszo$¢ analizowanego terenu jest zainwestowana. Dominuje tu zabu-
dowa mieszkaniowa (jedno i wielorodzinna) z miejscowo towarzyszgcymi jej ustugami o cha-
rakterze lokalnym. Typ zabudowy oraz jej intensywnos¢ sg zréznicowane, cho¢ podzieli¢ je
mozna na kilka obszaréw o odmiennym charakterze:

e tereny zabudowy jednorodzinnej w uktadzie szeregowym,

o tereny zabudowy jednorodzinnej wolnostojgcej, o réznorodnym charakterze, zakresie

kubaturowym i przestrzennym oraz o rozmaitej estetyce,
o tereny starej zabudowy blokowej z wielkiej ptyty,
o tereny wspotczesnej zabudowy blokowej, w tym nowopowstajgcej tworzgcej czesto
enklawy zamkniete,

e tereny rozpoczetych procesow inwestycyjnych.
Zwartej zabudowie (przede wszystkim w potudniowej i centralnej czesci obszaru) towarzyszy
zielen, tutaj znajdujg sie rowniez znaczne powierzchnie zajete przez firme ogrodniczg (po-
miedzy ul. Franciszka Bohomolca, a Krzestawicka).
Od strony pétnocnej i zachodniej z obszarem graniczy park rzeczny potoku Suddét Domini-
kanski. Tereny otwarte (rolne i zadrzewione) wystepujg w poétnocnej czesci obszaru, tam tez
znajduje sie fragment twierdzy Krakéw - szaniec JS V-6 (przy ul. Reduta) - obecnie wpisany
do ewidencji zabytkow.
W obszarze wystepuja tylko dwa niewielkie tereny zieleni urzgdzonej, publicznej - skwer przy
skrzyzowaniu ulic Dobrego Pasterza i Strzelcow oraz plac zabaw przy ul. Klimka Bachledy.

W analizie zasadnosci przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zidentyfikowano
miedzy innymi nastepujgce problemy dotyczgce analizowanego obszaru:

Zasadniczym problemem przestrzennym obszaru ,Prgdnik Czerwony - Wschod” jest struktu-
ra zabudowy charakteryzujgca sie duzymi kontrastami. Wystepuje koniecznos¢ uporzadko-
wania przestrzeni.



Wsréd innych waznych probleméw wymieni¢é mozna:

e mozliwy napér inwestycyjny w kierunku zajmowania cennych przyrodniczo terenéw
Zieleni pod zabudowe mieszkaniowg; niewielka ilos¢ funkcji ustugowej o charakterze
lokalnym, osiedlowym w stosunku do duzej intensywnosci zabudowy;

¢ brak ogdélnodostepnej zagospodarowanej przestrzeni publicznej np. wiekszego parku;

e zamkniete enklawy najnowszej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej tworzgce ba-
riere przestrzenng;

e pogarszajacy sie stan zabudowy blokowej oraz infrastruktury drogowej, ktére wyma-
gaja podjecia dziatan rewitalizacyjnych;

e brak potgczenia tramwajowego i zwigzane z tym utrudnienia komunikacyjne

Celem planu jest:

1. rehabilitacja zabudowy blokowej najstarszych jednostek mieszkaniowych, poprzez:
e zrownowazony rozwoj inwestycyjny,

poprawa standardow przestrzennych w zakresie wskaznikdéw urbanistycznych,

stworzenie mozliwosci lokalizacji nowej infrastruktury spoteczne;j,

poprawa jakosci zycia mieszkancow,

utrzymanie i rozwiniecie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej jako domi-

nujgcey;

2. ochrona terendw zieleni potozonych wzdtuz potoku Suddt, terendw potozonych w poétnoc-
nej czesci obszaru oraz zieleni miedzyblokowej;

3. ksztattowanie przestrzeni publicznych w oparciu o wysokie standardy estetyczne, w tym
realizacji obiektow ustugowych o wysokim standardzie architektury, rozwéj wyposazenia
tych przestrzeni m.in. w obiekty matej architektury;

4. rozwigzanie problemdéw zwigzanych z parkowaniem.

1.3. Struktura witasnosci gruntéw

Struktura witasnoéci gruntéw ma fundamentalne znaczenie dla prognozowania przeptywow
finansowych spowodowanych uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Najkorzystniejsza z punktu widzenia gminy sytuacja wystepuje wtedy, gdy jak
najwiecej gruntéw przeznaczonych pod inwestycje gminne nalezy do podmiotéow sektora
publicznego. W takim przypadku minimalizuje sie koszty pozyskania gruntow pod inwestycje
gminne, gdyz dziatki mogg by¢ przekazane miedzy podmiotami sektora publicznego nieod-
ptatnie lub na drodze wymiany.

W obszarze opracowania wystepujg nastepujgce formy wtasnosci gruntéow (wedtug danych z
ewidencji gruntow):

- Gmina Krakoéw - witasnos$¢ - dziatki o tgcznej powierzchni 14,9062 ha, co stanowi 27,26%
powierzchni obszaru,

- Gmina Krakéw - dziatki we wspétwlasnosci - o0 tgcznej powierzchni 0,2102 ha, co sta-
nowi 0,39% powierzchni obszaru,

- Gmina Krakéw - dziatki oddane w rézne formy wladania - o tgcznej powierzchni 1,2363
ha, co stanowi 2,27% powierzchni obszaru,

- Gmina Krakéw - dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste - o tgcznej powierzchni
2,5561 ha, co stanowi 4,69% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - nieuregulowany stan prawny - dziafki o tgcznej powierzchni 0,0013 ha,
co stanowi 0,0013% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - dziatki oddane w rézne formy witadania - o tgcznej powierzchni 1,2054
ha, co stanowi 2,21% powierzchni obszaru,

- Skarb Panstwa - dziatki we wspélwlasnosci - o fgcznej powierzchni 1,1262 ha, co sta-
nowi 2,07% powierzchni obszaru,



- Skarb Panstwa - dzialki oddane w uzytkowanie wieczyste - o tgcznej powierzchni
0,0798 ha, co stanowi 0,15% powierzchni obszaru,

- wlasnos¢ oséb fizycznych - dziatki o fgcznej powierzchni 19,2284 ha, co stanowi 35,30%
powierzchni obszaru,

- wiasnos¢ os6b fizycznych i prawnych - dziatki o fgcznej powierzchni 13,9284 ha, co sta-
nowi 25,57% powierzchni obszaru.

Wiekszos¢ terenu objetego opracowaniem, ponad 60%, stanowi wtasnos¢ oséb fizycznych i

prawnych oraz osob fizycznych. 27% stanowig grunty we witasnosci Gminy Krakéw, ktére

dominujg w pétnocnej oraz zachodniej czesci analizowanego obszaru (rejon Reduty).

Wszystkie ulice i place publiczne sg wtasnoscig Gminy Miejskiej Krakow lub Skarbu Pan-

stwa. W centralnej i potudniowej czesci zaznacza sie rozdrobnienie wiasnosciowe.

1.4. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W projekcie planu wyznaczono nastepujace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych za-
sadach zagospodarowania wyrdznione na rysunku planu symbolami literowymi:

o MN.1 - MN.22 - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng, dla ktérych okreslono m.in.:

o maksymalng wartos¢ wspétczynnika intensywnosci zabudowy: od 0,8 do 1,2 w
zaleznosci od terenu;

o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
30% lub 50% w zaleznosci od terenu;

o maksymalng wysokos¢ budynkow: od 9 do 13 m w zaleznosci od terenu;

o MW.1 - MW.23- Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, dla ktérych
okreslono m.in.:

o maksymalng wartos¢ wspoétczynnika intensywnosci zabudowy: 1,2 do 3,2 w
zaleznosci od terenu;

o minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
50% lub 70% w zaleznosci od terenu;

o maksymalng wysokos¢ budynkow: od 14 do 28 m w zaleznosci od terenu;

o MWi.l - MWi.15 - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej istniejacej, o
podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi,
dla ktorych okreslono m.in.:

o maksymalng warto$¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy od 1,2 do 5,2
w zaleznosci od terenu;

o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
40% lub 50%;

o maksymalng wysokos¢ budynkow: od 13 do 45 m w zalezno$ci od terenu;

o MWn.1 - MWn.2 - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej inten-
sywnosci, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wie-
lorodzinnymi niskiej intensywnosci dla ktorych okreslono m.in.:

o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 1,5 ;

o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
30% lub 40% w zaleznosci od terenu;

o maksymalng wysokos¢ budynkow: 14,5 do 16 m w zaleznosci od terenu;

o MNi/MWn.1 - Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej istniejgcej
i wielorodzinnej niskiej intensywnosci, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
jednorodzinng lub pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi niskiej in-
tensywnosci, dla ktoérych okreslono m.in.:

o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 1,2;

o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
30%;

o maksymalng wysokos¢ budynkow: 13 m;



MN/MWhni.1 - Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej ist-
niejacej niskiej intensywnosci, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe jedno-
rodzinng lub pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi niskiej intensyw-
nosci, dla ktérych okreslono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspétczynnika intensywnosci zabudowy: 2,0;
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
30%;
o maksymalng wysokos$¢ budynkéw: 13 m;
MN/U.1 - MN/U.5 - Tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, 0o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng lub pod zabudowe budynkami ustugowymi,
dla ktérych okreslono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspétczynnika intensywnosci zabudowy: od 1,2 do 1,4 w
zaleznosci od terenu;
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
30%;
o maksymalng wysoko$¢ budynkéw: 9 m;
MN/Ui.1 - Teren zabudowy mieszkaniowo - ustugowej istniejgcej, o podstawowym
przeznaczeniu pod zabudowe jednorodzinng lub pod zabudowe budynkami ustugowymi,
dla ktérych okreslono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: od 0,9;
o minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
30% lub 50% w zaleznosci od terenu;
o maksymalng wysoko$¢ budynkéw: do 9 m;
Ui.1 - Teren zabudowy ustugowej istniejacej, o podstawowym przeznaczeniu pod za-
budowe budynkami ustugowymi, dla ktérych okreslono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 1,2;
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
50%;
o maksymalng wysokos¢ budynkéw: 16 m;
U.1 - Teren zabudowy ustugowej, 0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe bu-
dynkami ustugowymi, dla ktérych okredlono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 1,0;
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
50%;
o maksymalng wysokos¢ budynkow: 13 m;
US.1 - US.3 - Tereny sportu i rekreacji, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
obiektami sportu i rekreaciji, dla ktérych okreslono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,2;
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
50%;
o maksymalng wysoko$¢ budynkéw: 5 m;
ZP.1 - ZP.4 -Tereny zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie
dostepne parki, dla ktérych okreslono m.in.:
o maksymalng wartos¢ wspotczynnika intensywnosci zabudowy: 0,01;
o maksymalng powierzchnie catkowitg zabudowy: od 0 do 450 m? w zaleznosci
od terenu;
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
90%;
o maksymalng wysokos¢ budynkow: 5 m;
ZP.5 - Tereny zieleni urzadzonej, o podstawowym przeznaczeniu pod zieleniec, dla
ktérych okreslono m.in.:
o minimalng wartos¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
70%;



o ZP.6 - ZP.12 - Tereny zieleni urzadzonej wewnatrzosiedlowej, 0 podstawowym prze-
znaczeniu pod zielen urzadzong towarzyszacg zabudowie mieszkaniowej wielorodzin-
nej, dla ktérych okreslono m.in.:

O

O

O

maksymalng powierzchnie catkowitg zabudowy: od 0 do 45 m? w zaleznosci
od terenu;

minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
70%;

maksymalng wysokos¢ budynkéw: od 0 do 3 m w zaleznosci od terenu;

o ZPf.1 - Teren zieleni fortecznej, o podstawowym przeznaczeniu pod zabytkowe fortyfi-
kacje dla ktorych okreslono m.in.:

O

minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
90%;

o Tereny Komunikacji z podziatem na:

O

@)

KDZ.1 - Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod drogi
publiczne klasy zbiorczej,

KDZT.1 - KDZT.3 - Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznacze-
niu pod droge publiczng klasy zbiorczej z torowiskiem tramwajowym,

KDD.1 - KDD.8 - Tereny drég publicznych, o podstawowym przeznaczeniu
pod drogi publiczne klasy dojazdowej,

KDDT.1 - Teren drogi publicznej, o podstawowym przeznaczeniu pod droge
publiczng klasy dojazdowej z torowiskiem tramwajowym,

KDW.1 - KDW.26 - Tereny drég wewnetrznych, o podstawowym przezna-
czeniu pod drogi wewnetrzne,

KDX.1 - KDX.3 - Tereny ciagow pieszych, o podstawowym przeznaczeniu
pod publicznie dostepne ciggi piesze,

o KU.1-KU.11 - Tereny obstugi i urzadzenn komunikacyjnych, o podstawowym przezna-
czeniu pod parkingi, dla ktérych ustalono:

©)

maksymalng wartos¢ wspétczynnika intensywnosci zabudowy: od 0 do 1,5 lub
maksymalng powierzchnie catkowitg zabudowy: 30 m? w zaleznosci od tere-
nu;

minimalng warto$¢ procentowego udziatu powierzchni czynnej biologicznie:
10% lub 20%;

maksymalng wysokos¢ budynkow: od 0 do 9 m w zalezno$ci od terenu;

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

W projekcie planu nie wskazano obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podzia-
tu nieruchomosci.

2. Informacje z analizy rynku nieruchomosci

Na potrzeby niniejszego opracowania dokonano analizy rynku nieruchomosci na przedmio-
towym obszarze opierajgc sie na danych z GUS oraz danych z Rejestru cen i warto$ci udo-
stepnianych na stronach Urzedu Miasta. Do wycen przyjeto srednig cene gruntow w Krako-

wie.



3. Obciazenia finansowe gminy

3.1. Obciazenia finansowe wynikajace z relatywnego pogorszenia warunkéw uzytko-
wania i zagospodarowania dla poszczegolnych nieruchomosci

Negatywne skutki dotyczace uchwalenia badz zmiany miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego obejmujg koszty odszkodowan badz wykupdéw nieruchomosci, jakie gmi-
na zmuszona bedzie przeprowadzi¢ na rzecz witascicieli bgdz uzytkownikéw 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. Realizacja tych roszczen moze réwniez
nastgpi¢ w drodze zaoferowania nieruchomosci zamiennej. W przypadku nie skorzystania
przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego z wyzej wymienionych opcji, moze on wystg-
pi¢ z roszczeniem w momencie sprzedazy nieruchomosci w okresie do pieciu lat od daty
wejscia z zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odszkodowanie be-
dzie 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. roszczen nie wystapia.

3.2. Obcigzenia spowodowane wykupem nieruchomosci do realizacji zadan celu pu-
blicznego

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 samorzadzie gminnym. Gmina
zobowigzana jest realizowa¢ m.in. zadania z zakresu:

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

gowego,

¢ sieci infrastruktury m.in. wodociggowej i kanalizacyjnej,

e zieleni gminnej i zadrzewien,

o Kkultury fizycznej i turystyki, w tym terenow rekreacyjnych i urzgdzen sportowych.

W zakresie rozbudowy sieci drog i czesci terendw zielonych (z wytgczeniem terenu ZP.2,
gdzie toczace sie procesy inwestycyjne, realizowane na podstawie wydanych pozwolen na
budowe obszaru wykluczajg obecnie mozliwo$¢ realizacji przeznaczenia wskazanego w pla-
nie, a tym samym wykupu nieruchomosci) wystgpi koniecznos¢ dokonania wykupdéw nieru-
chomosci, ktorych wielkos¢ zaprezentowano w Tabeli 1.

Tabela 1 - Wykupy nieruchomosci konieczne dla realizacji zadan gminy

przetz?gﬁﬁenle nr dziafki pgg@;iihprﬂa cena zt/m? | koszt wykupu | suma dla terenu
168/2 2308,65 413,00 z 953 472 zt
203/6 84,96 413,00 z 35088 zt
274/4 5,44 413,00 z 2247 z
266 22,86 413,00 z 9441 z
KDDT.1 1017 545 zt
254/51 5,44 413,00 zt 2247 z
264/8 20,19 413,00 zt 8 338 zt
264/9 12,51 413,00 z 5167 z
264 3,74 413,00 z 1545 zt




203/5 1022,62 413,00 zt 422 343zt
KDZT.1 203/6 312,99 413,00 zt 129 265 zit 587 179zt
203/3 86,13 413,00 zt 35572zt
131/43 65,34 413,00 zt 26 985 zt
KDZT.2 42 489 zt
131/44 37,54 413,00 zt 15 504 zt
330 173 413,00 zt 71449 zt
331 148,9 413,00 zt 61496 zt
332 30,39 413,00 zt 12 551 zt
333 24,97 413,00 zt 10 313 zt
334 13,07 413,00 zt 5398 zt
KDZT.3 336 164 413,00 zt 67 732 zt 519 926 2t
337 34,24 413,00 zt 14 141 zt
319 562,93 413,00 zt 232 490 zt
131/38 18,23 413,00 zt 7529 zt
264/5 33,17 413,00 zt 13699 zt
264/6 24,99 413,00 zt 10321 zt
264/7 31,01 413,00 zt 12807 zt
124/11 120,65 413,00 zt 49 828 zt
124/4 31,77 413,00 zt 13121 zt
124/12 151,60 413,00 zt 62 611 zt
124/16 77,21 413,00 zt 31888 zt
148 36,47 413,00 zt 15 062 zt
135/1 175,00 413,00 zt 72275zt
135/5 24,46 413,00 zt 10 102 zt
136 145,44 413,00 zt 60 067 zt
137 504,66 413,00 zt 208 425 zt
138 227,80 413,00 zt 94 081 zt
191/32 9,88 413,00 zt 4 080 zt
KDD.1 155 19,04 413,00 zt 7 864 zt 951 267 zt
156 67,22 413,00 zt 27762 zt
157 10,07 413,00 zt 4 159 zt
158 311 413,00 zt 12 844 zt
159 33,34 413,00 zt 13769 zt
197/5 133,69 413,00 zt 55214 zt
197/6 34,30 413,00 zt 14 166 zt
192/9 211,02 413,00 zt 87 151 zt
192/8 40,34 413,00 zt 16 660 zt
193/7 23,85 413,00 zt 9 850 zt
193/8 119,67 413,00 zt 49 424 zt
194/6 74,73 413,00 zt 30 863 zt
KDD.2 226 2,83 413,00 zt 1169 zt 4853 71
225 8,92 413,00 zt 3 684 zt
KDD.4 157 82,16 413,00 zt 33932 zt 38 099 7t
168 10,09 413,00 zt 4157 zt
61 3138,76 413,00 zt 1296 308 zt
ZP.1 81/2 2425,36 413,00 zt 1001674 zt 3 698 200 zt
83 667,92 413,00 zt 275 851 zt
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89 582,41 413,00 zt 240 535 zt
339 2140,03 413,00 zt 883 832 z
69/4 17,17 413,00 zt 7091 zt
69/5 84,64 413,00 zt 34 956 zt
7p 3 118/5 686,66 413,00 zt 283 591 zt 2 443 655 7
71/1 2121,26 413,00 zt 876 080 z
70/3 928,92 413,00 zt 383 644 zi
67/9 2078,19 413,00 zt 858 292 z
suma: 9303 213 z

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru ,Pradnik Czerwony - Wschod” (styczen 2018r.).
Konieczne bedzie tez pozyskanie przez gmine gruntéw 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 terenéw moggcych podlegaé zamianie.

Tabela 2 - powierzchnia dziatek mogacych podlegaé¢ komunalizacji

Przeznaczenie terenu Nr dziatki Powierzchnia Suma powierzchni dla
286/5 1977.59
KDZT.2 693/3 515.88 2558,17
286/2 64.7
286/2 68.93
286/4 2108.49
693/2 138.3
699/1 163.4
320 3624.57
321 2500.71
322 44.27
KDZT.3 323 139.11 9 350,81
324 42.93
325 119.81
326 38.29
327 20.09
328 13.31
329 7.09
60 390.44
suma: 11 909

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Pradnik Czerwony - Wschod” (styczen 2018r.).

Na podstawie danych dotyczacych poréwnywalnych transakcji na rynku nieruchomosci w tej

dzielnicy Krakowa $rednig cene 1 m? dziatki przeznaczonej do wykupu oszacowano na
413 zt/ m?,
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Biorgc po uwage powyzsze, obliczono koszt wykupu nieruchomosci mnozgc powierzchnie
wykupu przez odpowiednie ceny na podstawie danych z Tabeli 1, zgodnie z formuta:

Kw=5(PwxCd)=11172 212 zt

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

Szacowanie kosztéw wykupu nieruchomosci obarczone jest ryzykiem popetnienia btedu,
ktéry trudno jest wyeliminowaé. Szacunkowe wartosci ziemi sg bowiem aktualne na dzien
sporzadzania prognozy, czyli w 2017 roku. Im dalej w przyszios¢, tym wieksza jest niepew-
nos$¢ co do cen transakcyjnych osigganych w kolejnych latach. Dodatkowo, mogg wystgpi¢
znaczne roznice, raczej zawyzajgce ceny wykupu, wynikajgce z negocjacjami z wiascicielami
nieruchomosci.

3.3. Obciazenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podzialéw nieru-
chomosci

Projekt planu nie wskazuje obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci. Dlatego tez wszelkie wydatki konieczne do poniesienia przez gmine w tym
zakresie odnosi¢ sie bedg do korekt uktadu drogowego.

Tereny, w ramach ktorych konieczne bedzie przeprowadzenie podziatéw, przedstawiono w

ponizszej tabeli. Jednoczesnie, do obliczen przyjeto nastepujgce ceny ustug geodezyjnych:
e okoto 2 000,00 zt za wydzielenie dziatki;

Tabela 3 - Szacunkowe koszty przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci

Przeznaczenie terenu Liczba podziatow Koszt podziatow
KDDT.1 5 10 000,00 z
KDZT.1 1 2 000,00 z
KDZT.2 2 4 000,00 z
KDZT.3 1 2 000,00 z
KDD.1 16 32 000,00 zt
KDD.2 2 4 000,00 zt
ZP.1 3 6 000,00 z
ZP.3 5 10 000,00 z
ZP.4 2 4 000,00 zt

Suma: 74 000,00 zt

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru ,Pradnik Czerwony - Wschod” (styczen 2018r.).

Obcigzenia wynikajgce z koniecznosci przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci

wyniosa:

gdzie:

Kg =2000 x Lt =74 000 zt

Lt - liczba podziatéw dla danego terenu
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3.4. Obciazenia zwigzane z kosztami urzadzenia terenéw publicznych

W prognozie uwzgledniono koniecznos¢ urzgdzenia przez miasto terenu drogi przebiegaja-
cej przez obszar objety opracowaniem KDD.1. Nie uwzgledniono natomiast fragmentow
drog, ktérych korekty przebiegu dokonano w planie, ale ktére w swej wiekszosci znajdujg sie
poza obszarem opracowania.

Przyjeto takze, ze urzadzenia wymagac bedg cztery tereny zielone - ZP.1, ZP.3 - ZP.4, oraz
ZPF.1 co zwigzane bedzie ze zmiang dotychczasowego sposobu uzytkowania tych terenéw
oraz koniecznoscig wykupu tych terendw przez gmine od prywatnych wiascicieli.

Tabela 4 - Szacunkowe koszty urzadzenia terenéw publicznych

KDD.1
Dtugos¢ drogi do urzgdzenia [m] 390
cena jedn. 1 km 3398 736,58 zt suma:
koszt urzgdzenia drogi 1325 507 zt 1 325 507 zt
KDZT.3 KDDT.1 KDZT.1 KDZT.2
dtugosc torowiska 630 350 680 220

do budowy [m]

cena jedn. 1 km 10 367 807 zt | 10 367 807 zt | 10 367 807 zt | 10 367 807 zt suma:

koszt budowy 6531718z | 3628732z | 7050109zt | 2280918zt | 19491477 z

torowiska
ZP.1 ZP.3 ZP.4 ZPf.1
Powierzchnia 79716,47 5909,35 2516,05 5041,32
do urzgdzenia [m?]
cena urzadzenia 50,00 z 50,00 z 50,00 z 50,00 z
1m?
suma kosztow 3 985 824 z 295 468 zt 128 319 zt 252 066 zt
urzgdzenia terendw zielonych

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Pradnik Czerwony - Wschod” (styczen 2018r.).

Podsumowujgc, fgczny koszt wyliczony w Tabeli 4 wynosi:

Kd =25 478 661 zi

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 koniecznos¢ rozbudowy sieci infrastruktury.

W zwigzku z wyzej wymienionymi okolicznosciami obcigzenia zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury technicznej nie wystapia.
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3.6. Obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji

Koszty z tej kategorii obejmujg wykonanie wycen dla ustalenia rekompensat oraz nabycia
nieruchomosci, a takze koszt sporzgdzenia samego planu miejscowego. W niniejszym pro-
jekcie 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), ze wrecz nieistotne przy szacowanym koszcie wykupdw nieruchomosci. Z tego
wzgledu koszty te zostang pominiete w niniejszej analizie.

Jedynym kosztem zwigzanym z obstugg procesu planowania i inwestycji, jaki bedzie zmu-
szona ponies¢ gmina jest koszt wykonania projektu planu miejscowego.

Catkowite obcigzenia zwigzane z obstugg procesu planowania i inwestycji wyniosa:

Kup = 108 240,00 zt

3.7. Koszty catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego

Suma kosztéw catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego wyniesie:

>K=9303213 2zt + 74 000 zt +25 478 661 zi+ 108 240 zt = 34 964 114 zi

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

Zgodnie z zapisami Art. 36 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym opfate planistyczng ponosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktéry
zbywa nieruchomos¢ w okresie 5 lat od dnia, w ktérym plan zaczat obowigzywac. Jest ona
naliczana w wysokosci maksymalnie 30% od wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem badz zmiang planu. Optate ustala prezydent miasta w drodze decyzji, podej-
mowanej niezwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego dotyczgcego zbycia nieru-
chomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci lub ich czesci wystepuje na terenach, w stosunku
do ktérych ustalenia projektu planu sg bardziej korzystne niz ustalenia planu obowigzujace-

go.

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

Wyzej wymienione optaty nie wystapia.

4.2. Zyski gminy wynikajace z optat adiacenckich

Wystepujg trzy gtbwne kategorie optat adiacenckich:

e 7z tytutu podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wtasciciela lub uzytkownika wie-
czystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysokosci maksymalnie 30% wzrostu
warto$ci nieruchomosci spowodowanego podziatem;

e z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci - ponoszone przez wiasciciela lub uzytkow-
nika wieczystego nieruchomosci objetej podziatem - w wysokoéci maksymalnie 50%
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego scaleniem i podziatem;
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e z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczng, urzadzenia lub modernizacje drogi -
ponoszone przez wiasciciela nieruchomosci - w wysokosci maksymalnie 50% wzrostu
wartosci nieruchomosci spowodowanego uzbrojeniem terenu w sieci infrastruktural-
ne.

Pobieranie optat adiacenckich szczegétowo reguluje Art. 98a Ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50).

W prognozie zatozono, ze optaty adiacenckie naliczy¢é mozna bedzie od uruchomionych
przez plan terenéw inwestycyjnych, ktére dodatkowo skorzystajg na gminnej inwestycji w
rozbudowe drogi KDD.1 - MWn.2, MN/Ui.1, MN.10. Mozliwos¢ ich naliczenia zaleze¢ bedzie
od podjecia przez gmine uchwaty o wysokosci optat adiacenckich.

4.3. Zyski gminy wynikajace z podatku od nieruchomosci

Obszar objety projektem planu obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jedno i wieloro-
dzinnej, a takze tereny obecnie uzytkowane rolniczo oraz tereny ogrodkow dziatkowych, kté-
re w projekcie planu przeznaczone zostaty pod zabudowe mieszkaniowg oraz pod ustugi
sportu i rekreacji. W zwigzku z tym przewidywac nalezy zmiany w wysokosci podatku od nie-
ruchomosci pobieranego przez gmine. Wysokos¢ tych zmian uzalezniona bedzie od tego,
czy faktycznie nieruchomosci te w ciggu dziesieciu lat zostang zagospodarowane w sposob
zgodny z ustaleniami planu, czy tez pozostang uzytkowane w dotychczasowy sposob. Na
potrzeby prognozy, przyjeto, iz potowa z terendw, ktérych przeznaczenie w planie ulegto
zmianie faktycznie zostanie w tym czasie zainwestowana.

W Krakowie w 2017 roku obowigzujg nastepujgce stawki podatku rolnego:
1) od 1 ha przeliczeniowego gruntéw gospodarstw rolnych - 131,10z,
2) od 1 ha pozostatych gruntéw - 262,20 zt.

Krakoéw nalezy do Il okregu podatkowego. Dla uproszczenia przyjeto do obliczen stawke po-
datku rolnego dla catego terenu jak dla gruntow gospodarstw rolnych.

W 2017 roku w Krakowie obowigzujg nastepujgce wysokosci podatku od nieruchomosci:

Grunty:

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifiko-
wania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,89 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 - 4,54 od ha powierzchni,

- niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérych mowa w ustawie z dnia 9 paz-
dziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z pdzn. zm.), i potozonych na terenach, dla
ktorych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmuja-
cym wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu
do tych gruntéw uptynagt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie
z przepisami prawa budowlanego - 2,98 zt od 1 m? powierzchni,

- pozostate - 0,47 zt od 1 m? powierzchni.
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Budynki lub ich czesci:

- mieszkalnych- 0,75 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub
ich czesci zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej -22,66 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych w za-
taczniku nr 2 do uchwaty nr LXXXI1/1060/09 RMK z dnia 23 wrzesnia 2009 r. w sprawie przy-
jecia programu gospodarczego wspierania przedsiebiorczosci w zakresie branz chronionych
i zanikajgcych (Dz. U. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973, z p6zn. zm.) - 11,33 od 1 m? po-
wierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym ma-
teriatem siewnym - 10,59 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- zwigzane z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnoSci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen - 1,84 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

- zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu - 6,80
zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zwigzane z prowadzeniem ztobkéw i klubow dzieciecych wpisanych do rejestru zgodnie
z ustawg z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dzieémi w wieku do lat 3 (Dz. U. Nr 45, poz.
235 z pozn. zm.) - 1,13 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

- zajetych na prowadzenie stotdwek szkolnych w budynkach szkét - 1,13 zt od 1 m? po-
wierzchni uzytkowej,

- zajete na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organi-
zacje pozytku publicznego - 5,33 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

- pozostate - 7,62 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j.

Budowle:
- 2 % ich wartosci,
- stadiony sportowe wraz z infrastrukturg - 0,1 % ich wartosci.

Tabela 5 - szacunkowe zyski z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci

Szozcalljtgtoc\;éy Szacunkowy Szozcautgto(my Szacunkowy
Svmbol Powierzch- | P rUNtow podatek od | Zysk z po- F:)u dvnkow podatek od | Zysk z po-
y nia terenu 9 gruntéw po datku od y budynkow datku od
terenu [m2] izl uchwaleniu gruntéw i@ po uchwale- | budynkéw
uchwale- lanu uchwale- niu planu
niem planu P niem planu P
MW.8 1473 386 zt 692 zt 306 zt 0z 1547 z 1547 z
MW.9 3008 782 zt 1414 zt 632 zt 0z 3780z 3780z
MW.10 3013 790 zt 1416 z 626 zt 0z 5423 z 5423 z
MW.11 6018 1 565 zt 2828zt 1264 zt 0z 13 087 z 13 087 z
MW.19 2212 575 zt 1040 zt 465 zt 0z 3994 z 3994 zt
MW.20 1710 448 zt 804 zt 355 zt 220 zt 2693 z 2474
MW.21 5471 1434 zt 2571z 1137 zt 24 7z 8617 z 8 593 zt
MW.22 6420 1683 zt 3017 1334 z 275 z 6741 zt 6 467 zt
u.l 2480 650 zt 2207 zt 1557 zt 0z 22 524 zt 22 524 z
US.1 3475 911 zt 938 zt 27 zt 367 zt 4726 zt 4 359 zt
Us.3 3493 916 zt 943 zt 27 zt 272 z 4750 z 4478 z
MN.8 3103 814 zt 1458 zt 645 zt 37z 2095 z 2 058 zt
MN.10 5236 2461zt 2461zt 0z 314 z 3534 z 3221
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Mwn.1 3616 940 zt 1700 zt 759 zt 650 zt 5487 zt 4 837 zt
MWwWn.2 4 898 2302 zt 2302 zt 0zt 137 zt 3514 z 3377 zt
MN/Ui.1 16617 14 789 zt 14 789 zt 0zt 480zt 338887zt 338407zt

SUMA 40 579 zt 428 626 zt

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Pradnik Czerwony - Wschod” (styczen 2018r.).

Szacunkowe zyski z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci:

w 1 roku wyniosg ok.
w 2 roku wyniosg oK.
w 3 roku wyniosg ok.
w 4 roku wyniosg ok.
w 5 roku wyniosg ok.
w 6 roku wyniosg ok.
w 7 roku wyniosg oK.
w 8 roku wyniosg ok.
w 9 roku wyniosg ok.

46 920 zt
93 841 zt
140 761 zt
187 682 zt
234 602 zt
281 523 zt
328 443 zt
375 364 zt
422 284 zt

w 10 roku wyniosg ok.

469 205 zt

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

Zpn =[Zpb + Zpg]*0,1 +[Zpb + Zpg]*0,2 + [Zpb + Zpg]*0,3 + [Zpb + Zpg]*0,4
+[Zpb + Zpg]*0,5 + [Zpb + Zpg]*0,6 + [Zpb + Zpg]*0,7 + [Zpb + Zpg]*0,8
+ [Zpb + Zpg]*0,9 + [Zpb + Zpg] = 2 580 627 zt

gdzie:

Zpb = wplywy z tytutu podatku od budynkow,

Zpg = wplyw z tytutu podatku od gruntéw.

4.4. Zyski gminy wynikajace ze sprzedazy gruntéw gminnych

W granicach obszaru objetego projektem planu wystepujg pojedyncze tereny gminne, ktore

mogq stac sie zrodtem dochodow zwigzanych z ich sprzedaza.

Tabela 6 - szacunkowe zyski ze sprzedazy gruntéw gminnych

Przeznaczenie te- nr powierzchnia do sprzedazy cena zysk ze sprze-
renu dziakki [m?] zi/m? dazy

KU.8 131/39 5449,94 413 zt 2 250 825 zt
KU.9 121/4 322,92 413 zt 133 364 zt
KU.10 191/137 294,87 413 zt 121781
MWi.15 210/2 825,16 413 zt 340 791 zt
uU.l 195/2 2439 413 zt 100 731 z
MW.19 198/3 548,61 413 zt 226 576 zt

199/14 164,55 413 zt 67 959 zt
MN.14 132/5 69,17 413 zt 28 567 zt
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132/9 23,23 413 zt 9 594 zt

132/10 362,12 413 zt 149 556 zt
132/12 73,62 413 zt 30 405 z
suma: 3460 149 zt

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Pradnik Czerwony - Wschod” (styczen 2018r.).

Z danych zamieszczonych w Tabeli 5 wynika, ze:

Zs = Ps*Cs = 3 460 149 zi
gdzie:
Ps = powierzchnia gruntéow do sprzedazy,
Cs = cena sprzedazy m2 gruntow.

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

Udziat samorzadu gminnego we wptywach z innych podatkéw, na wysokos¢ ktorych moga
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 2015, poz. 513 z p6zn. zm.). Gmina uzyskuje wptyw z podatku od czynnosci cywil-
no-prawnych w wysokosci 2% wartosci nieruchomosci bedacej przedmiotem obrotu oraz
wptyw z podatku od oséb fizycznych zamieszkatych na obszarze gminy w wysokoéci 39,34%
ich podatku dochodowego oraz od osob prawnych w wysokosci 6,71% ich podatku docho-
dowego.

W zwigzku z faktem, iz ewentualne zyski z tego tytutu sg stosunkowo niskie, wiasciwe osza-
cowanie ich wysokosci bardzo mato prawdopodobne, a teren, dla ktérego mozna by je uznac
za skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi nhie-
wielkg czes¢ obszaru opracowania, zyski te zostaty pominiete w prognozie.

4.6. Zyski catkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go

Suma zyskow catkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go wyniesie:

>Z=2580627,00zt+ 3 460 149,00 zt = 6 040 776,00 zt

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

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Pradnik Czer-
wony - Wschdd” spowoduje, w perspektywie dziesieciu lat od uchwalenia planu, i przy przy-
jetych, opisanych w poszczegdélnych podrozdziatach zatozeniach, ujemny bilans zyskow
i kosztow wynoszacy:

Ee=>Z->K=6040776 zt - 34 964 114 zi = - 28 923 338 zt
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Nalezy jednak pamietaé, iz powyzsza analiza ma charakter szacunkowy i wartosci te moga
ulec zmianom zaréwno na plus jak i na minus w zwigzku z réznymi, makro i mikroekono-
micznymi czynnikami.

Nalezy zwrdci¢ uwage, iz przedmiotowy plan uruchamia do zainwestowania jedynie niewiel-
kie tereny uzytkowane dotychczas rolniczo oraz zmienia przeznaczenie ogrodkow dziatko-
wych. Do urzgdzenia pozostaje odcinek drogi publicznej oraz niewielkie tereny zielone. Dla
zdecydowanej wiekszosci obszaru plan petni jedynie role porzadkujacg oraz ochronng przed
presjg budowlang na tereny otwarte. Na ujemny bilans kosztow i zyskow wplywa w duzej
mierze uwzgledniony w prognozie plan urzadzenia odcinkéw torowisk tramwajowych.

Aby poprawi¢ nieco bilans kosztéw i zyskdéw z uchwalenia planu rozwazy¢ mozna pobieranie
opfaty adiacenckiej, przy czym nalezy zwrdci¢ uwage, iz nie przewazy ona na tyle, by otrzy-
mac¢ w dziesiecioletniej perspektywie dodatni bilans. Zwrot poniesionych kosztéw wystgpic
moze dopiero w dtuzszej perspektywie.

Nalezy zaznaczy¢, ze plan miejscowy chronigcy tereny otwarte, cenne przyrodniczo, przyno-
si korzysci pozafinansowe dla spotecznosci, przyczyniajgc sie do zrobwnowazonego rozwoju
miasta, poprawiajgc parametry jakosci powietrza, zapewniajgc dostep do zieleni o walorach
rekreacyjnych oraz znaczeniu historycznym i podnoszac jakos$¢ zycia mieszkancow.

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 i 1566);

¢ Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaga-
nego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
Nr 164, poz. 1587);

o Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o0 dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(Dz. U. z 2017 r. poz. 1453, 2203, 2260);

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r.
poz. 121, 50);

e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1875,
2232);

e Uchwata nr LII/978/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 14 wrzesnia 2016 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci (Dz. U. Woj. Matopolskiego
z 2016 r. poz. 5457);

¢ Dane elektroniczne z uproszczonym stanem wtasnosciowym przekazane przez
UM Krakowa;
Dane z serwisu msip.um.krakow.pl;

e Szczegodtowa inwentaryzacja terenowa Wykonawcy przeprowadzona w maju 2015r.;

e Obrét nieruchomosciami w 2014 roku, Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2015r.;

o Katalog cen robét kolejowych i tramwajowych, | kwartat 2016, Bistyp, Warszawa
2016 r.;

o Katalog cen jednostkowych robét i obiektow drogowych, | kwartat 2016, Bistyp, War-
szawa 2016 r.
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