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I.  WSTEP

1. Podstawa prawna wykonania opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U.z 2016 r., poz. 778 z pozn. zm.).

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(t.j. Dz. U.z 2015 r. poz. 1774 z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 446 z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne
(t.j. Dz. U.z 2012 r. poz. 1059 z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekow
(t.j.Dz. U z2015r. poz. 139z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych
(t.j.Dz. U . z2016r. poz. 716 z pozn. zm.)

. Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego
(t.j.Dz. U.z2016r. poz. 198 z pozn. zm.)

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

. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U.z 2004 r. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.)

. Uchwala nr LI1/978/16 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)



2. Materialy wykorzystane do sporzgdzenia prognozy

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Ugorek -
Fiotkowa” w Krakowie — opracowany w Biurze Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta Krakowa.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Krakowa

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

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

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

Zmiana (korekta) miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Krakowa:

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

e Uchwala Nr CV/987/02 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 marca 2002 r. zmieniajaca uchwat¢ Nr
LXVI/561/00 Rady Miasta Krakowa z dnia 6 grudnia 2000 r. w sprawie zmiany (korekty)
miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa.

Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Krakowa — wazny do
1 stycznia 2003 r.:
e Uchwata Nr XXXV1/229/88 Rady Narodowej Miasta Krakowa z dnia 25 kwietnia 1988 r.,

e Uchwala Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. zmieniajaca uchwate
w sprawie miejscowego planu ogoélnego zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

»leoretyczne i praktyczne aspekty sporzadzania prognoz skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”. Wydawca
EDUCATERRA Sp. z 0. 0. — Olsztyn 2005 pod redakcja Ryszarda Cymermana.

,,Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO — cze$¢ II — obiekty inzZynieryjne”, — IV
kwartat 2015 r., Wydawca: Os$rodek Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych
Budownictwa Promocja Sp. z o.0.



3. Metodyka zastosowana przy opracowaniu prognozy

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego jest obligatoryjnie
opracowywana na etapie sporzadzania projektu planu miejscowego przed skierowaniem projektu
planu do opiniowania i1 uzgodnien. Prognoza taka ma wskaza¢ ekonomiczne nastepstwa,
a wiec obciagzenia i dochody gminy zwigzane z uchwaleniem planu i realizacja jego ustalen.
Ma ona pomdéc w wyborze najkorzystniejszych rozwigzan planistycznych i urealni¢ zamierzenia
planistyczne gminy.

Prognoza w zatozeniu [5] jest to racjonalne, naukowe przewidywanie przyszilych
zdarzen, przy czym co$ jest racjonalne, jezeli jest rozumne, uzasadnione, oparte na wiedzy
1 rozsadnie przemys$lane. Naukowe natomiast jest co$, co jest wynikiem zastosowania procedur
uznanych w danym czasie w $rodowisku naukowym. Nauka podlega cigglym przemianom, stad
roOwniez pojecie naukowosci rozwija si¢ i co$, co mogto by¢ nienaukowe wczoraj, dzi§ moze zostac
zaadaptowane do dorobku nauki. Definicja ta jest ,,w og6lnosci” prawdziwa réwniez w odniesieniu
do zjawisk zachodzacych w przestrzeni.

Do opracowania niniejszej prognozy zastosowano glownie metode intuicyjng [5].
Bazuje ona na wspotpracy 1 wspdlnym formutowaniu wnioskéw przez przedstawicieli roznych
branz, biorgcych formalny i merytoryczny udziat w procesie sporzadzania planu.

Jako podstawowe zatozenia przy sporzadzaniu niniejszej prognozy przyjeto, ze:

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

e przy ustalaniu kosztow zwigzanych z wykonaniem infrastruktury nie uwzglgdnia
si¢ wspolczynnika regionalnego 1 ewentualnej korekty cen w drodze przetargu.
Podane koszty stanowia kwot¢ netto, jak rowniez nie podlegalty korygowaniu
o prognozowane wspotczynniki inflacyjne,

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

e stan prawny nieruchomosci przyjmuje si¢ na date sporzadzenia prognozy.

Szczegotowe] analizie poddano te skutki, ktorych wielko$¢ mozna mierzy¢ w walorach
ekonomicznych 1 ktore daja si¢ przewidzie¢. Nastgpstwa spoleczne, ekologiczne 1 przestrzenne
nie beda przedmiotem prognozy, gdyz sa trudno mierzalne, nie mozna ich jednak pomingé¢
przy liczeniu skutkow ekonomicznych. Plan jest, bowiem instrumentem realizacji polityki
przestrzennej a w niej - celéw spotecznych, publicznych, ekologicznych i inwestycyjnych.

4. Informacje dotyczgce projektu planu

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Ugorek -
Fiotkowa” potozony jest w centralno - potnocnej czes$ci miasta, w Dzielnicy III Pradnik Czerwony,
w jednostce ewidencyjnej Srodmiescie i obejmuje teren o powierzchni 53,92 ha. Granicg obszaru
okresla:

e od potudnia — al. Jana Pawta II,

e od wschodu — ul. Utanow i ul. Akacjowa,

e od pdéinocy — ul. Miynska Boczna 1 ul. Mirostawa Dzielskiego,
e od zachodu — ul. Janusza Meissnera i ul. Mlynska.



Plan dla obszaru ,Ugorek - Fiotkowa” ma na celu podniesienie komfortu zycia
mieszkancoOw poprzez umozliwienie podjecia dziatan rehabilitacji zabudowy blokowej pdinocnego
(os. Akacjowa) i poludniowych (o0s. Wieczysta, os. Ugorek) osiedli.
Jest to plan o charakterze porzadkujagcym, majacy wazne znaczenie dla tadu przestrzennego miasta
— pozwoli na okreslenie granicy pomiegdzy terenami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej a
terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej niskiej intensywnos$ci oraz
umozliwi rozwigzanie problemow komunikacyjnych (m.in. w zakresie budowy linii tramwajowej/

metra oraz parkowania).

Tabela 1. Bilans terenow w obszarze mpzp ,,Ugorek - Fiolkowa”

. Oznaczenie na Powierzchnia
Przeznaczenie
rysunku ha %
Teren istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MN:i.1 0,38 0,7
T§reny zal?udqu mieszkaniowej jednorodzinnej lub MN/MW.1 - 1.45 27
wielorodzinnej MN/MW 4 ’ ’
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j MW.1 - MW .42 25,08 46,5
Teren zabudowy mieszkaniowo - ustugowej MW/U.1 - MW/U.10 1,26 2,3
Tereny zabudowy ustugowe;j U.1-U.14 2,36 4,4
Tereny zabudowy ustugowej z zakresu oswiaty 1
wychgwania, kul}‘,fury, r%aukiji sportu ! Uo.l-Uo-S 3,16 39
Tereny zieleni urzadzonej ZP.1-7P.23 6,58 12,2
Teren wod powierzchniowych §rédladowych WS.1 0,06 0,1
Tereny drog publiczpych klasy zbiorczej z tramwajem na KDZT.1 - KDZT.2 474 8.8
wydzielonym torowisku
Tereny drog publicznych klasy zbiorczej KDZ.1 - KDZ.3 0,64 1,2
Tereny drég publicznych klasy dojazdowej KDD.1 - KDD.11 2,64 4,9
Tereny drég wewnetrznych KDW.1 - KDW.25 3,81 7,1
Tereny ciggdw pieszych KDX.1 - KDX .4 0,26 0,5
Tereny obstugi 1 urzadzen komunikacyjnych KU.1 - KU.15 1,5 2,8
53,92 100,0

Wykres 1. Przeznaczenie terenéw wedlug projektu mpzp obszaru ,,Ugorek Fiotkowa”
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5. Struktura wlasnosci

Strukture wlasnosci gruntow w mpzp dla obszaru ,,Ugorek — Fiotkowa” przedstawia
tabela 2. Struktura ta cechuje si¢ znacznym zrdéznicowaniem pod wzgledem grup wlasnosci.

Z przedstawionej ponizej analizy wlasno$ci wynika, ze wigkszos$¢ terenu stanowig wtasnos¢
0s6b fizycznych lub prawnych (48,79 %). Skarb Panstwa jest wlascicielem 13,19 % terenu, z czego
w przewazajacej wigkszos$ci sg to dziatki oddane w uzytkowanie wieczyste (9,3 %). Udziat Gminy
Krakéw w strukturze wiasnosci wynosi 36,76 %, ale tylko 5 % sa to dziatki nie oddane w zadna
form¢ wtadania. Niewielki jest udziat dziatek pozostajgcych we wladaniu przez Powiat Krakowski

(1,3 %).

Tabela 2. Struktura wlasnosci mpzp dla obszaru ,,Ugorek - Fiolkowa”!

T e Powierzchnia | Udzial procentowy

[ha] [%]

Gmina Krakow - r6zne formy wiladania 12,58 23,3
Gmina Krakow - wspotwlasnos¢ z innymi podmiotami 0,46 0,9
Gmina Krakow - oddane w uzytkowanie wieczyste 3,65 6,8
Gmina Krakow - wspotwlasnos¢ Skarb Panstwa 0,46 0,9
Gmina Krakow - nie oddane w zadng forme¢ wtadania 2,67 5,0
Skarb Panstwa - nie oddane w zadng form¢ wtadania 0,05 0,1
Skarb Panstwa - oddane w uzytkowanie wieczyste 5,00 9,3
Skarb Panstwa - r6zne formy wtadania 0,72 1,3
Skarb Panstwa - wspotwtasno$¢ z innymi podmiotami 1,33 2,5
Skarb Panstwa - nieuregulowany stan prawny 0,01 0,0
Osoby fizyczne 5,88 10,9
Osoby prawne 3,36 6,2

Osoby fizyczne 1 prawne 17,07 31,7
Powiat Krakowski 0,68 1,3

Suma 53,92 100,0

Wykres 2. Struktura wlasnosci mpzp dla obszaru ,,Ugorek - Fiolkowa”

1 na podstawie danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkow
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6. Stan planistyczny — formalno-prawne mozliwosci zagospodarowania obszaru

planu

Zgodnie 7z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr XII/87/03 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 kwietnia
2003 r., zmieniona Uchwala Nr XCIII/1256/10 z dnia 3 marca 2010 r., zmieniona uchwala
Nr CXII/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r.) teren objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego ,,Ugorek - Fiolkowa” znajduje si¢ w strukturalnej jednostce urbanistycznej nr 27 —
Ugorek..

W ramach wytycznych do planéw miejscowych zawartych w tomie III Studium okreslone

zostaly nastepujace kierunki zmian dla obszaru:

Istniejagca  zabudowa  wielorodzinna  blokowa  osiedli  Ugorek 1 Wieczysta
do rewitalizacji/rehabilitacji;

Istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna niskiej intensywnos$ci
w rejonie ulic: (...) Pilotoéw, (...) do utrzymania i uzupetnien;

Tworzenie reprezentacyjnej przestrzeni publicznej o charakterze komunikacyjno-rekreacyjnym
jako gtownej osi kompozycyjnej w jednostce wzdtuz ul. Janusza Meissnera i ul. Miynskie;j;
Koncentracja zabudowy uslugowej oraz zabudowy mieszkaniowej o zwigkszonej
intensywnos$ci w rejonach przystankow metra;

Istniejgca zabudowa ustugowa szkolnictwa i shuzby zdrowia do utrzymania i uzupetnien;
Ochrona terenéw zielonych w ramach osiedli blokowych przed zabudowa 1 zainwestowaniem
obnizajacym udziat powierzchni biologicznie czynnej;

10



Obstuga komunikacyjna terenu jednostki powigzana z al. Jana Pawta II, (...), ul. Janusza
Meissnera i ul. Mtynska.

Mpzp obszaru ,,Ugorek - Fiotkowa” obejmuje nastepujace kategorie terenow (funkcje):

MW — Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci
realizowana jako budynki mieszkaniowe wielorodzinne (m.in. kamienice w zwartej zabudowie o
charakterze $rdédmiejskim, zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki wielorodzinne
realizowane jako uzupehienie tkanki miejskiej) wraz z niezbednymi towarzyszacymi obiektami
budowlanymi (m.in. parkingi, garaze) oraz z zielenig towarzyszacg zabudowie, zielen urzadzona
1 nieurzadzona).

Funkcja dopuszczalna - Ustugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spolecznej,
pozostale ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi kultury, nauki, o$wiaty i wychowania,
ustugi sportu i rekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostale, zielen urzadzona i
nieurzadzona m. in. w formie parkow, skwerow, zielencow, parkéw rzecznych, laséw, zieleni
izolacyjne;.

KD — Tereny komunikacji

Funkcja podstawowa - Tereny komunikacji kotowej obejmujace korytarze podstawowego
uktadu drogowo-ulicznego (w tym w przebiegu tunelowym), tereny pod autostrady, drogi
ekspresowe 1 inne drogi publiczne (klasy gléwnej ruchu przyspieszonego, gtéwnej i zbiorczej)
oraz tereny miejskiej komunikacji szynowej, tereny i1 przystanki tramwaju, petle tramwajowe 1
autobusowe.

Funkcja dopuszczalna - Parkingi wielopoziomowe przy petlach komunikacji miejskie;j

W zakresie standardéw przestrzennych zmiana Studium wyznacza:

Zabudowa wielorodzinna w formie matych doméw mieszkalnych i blokow mieszkalnych;
Zabudowa ustugowa wolnostojaca, zespoty ustugowe i ustugi wbudowane;

Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej (MW) min. 50%;

Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy ustlugowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) min. 30%, a dla dzialek lub ich czesci potozonych w pasie
o szerokosci 50m wzdtuz al. Jana Pawta I1, ul. Pilotéw 1 ul. Mtynskiej min. 20%;

W zakresie wskaznikow zabudowy zmiana Studium wyznacza:

Wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(MW) do 36m;

Wysoko$¢ zabudowy ustugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) do
16m, a dla dziatek lub ich czgsci potozonych w pasie o szerokosci SO0m wzdhuz al. Jana Pawta
II do 36m;

Udziat zabudowy ustugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) do

30%, a dla dziatek lub ich czesci potozonych w pasie o szerokosci 5S0m wzdluz al. Jana Pawta
I1, ul. Pilotow i ul. Miynskiej do 100%.

W zakresie elementow srodowiska kulturowego:
Strefy ochrony konserwatorskiej:

Ochrony i ksztaltowania krajobrazu — obejmuje caty analizowany obszar.

Wystepuja odcinki drég Twierdzy Krakow — do zachowania.
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W zakresie srodowiska przyrodniczego na obszarze planu wystepuja:
Brak wskazan.

W zakresie komunikacji Studium wskazuje:
e Drogi - nie ma wskazan dla zmian sieci drogowe;j:

— al. Jana Pawla II - w klasie zbiorczej,

— ulice: Meissnera, Mtynska - w klasie zbiorczej;

e Transport zbiorowy:

— planowana linia metra (linia A) z przystankami: Jana Pawta II/ Meissnera i Rondo Mtynskie
(szczegdtowe lokalizacje beda mogly by¢ ustalane po sporzadzeniu studium wykonalnos$ci
metra),

— linia tramwajowa w al. Jana Pawta II,

— planowana linia tramwajowa od al. Jana Pawta II do Mistrzejowic,

— linie autobusowe w ulicach lokalnych i wyzszych klas.

W zakresie infrastruktury:
e Obszar wyposazony w petng infrastrukturg techniczng;
Ograniczenia wynikajace z:
e Lokalizacji stacji elektroenergetycznej 110 kV/SN Wieczysta;
e Przebiegu istniejacych magistral wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieptowniczych
oraz elektroenergetycznej linii napowietrznych wysokiego napiecia 110 kV.

Poétnocna (os. Akacjowa) oraz potudniowa cze$¢ obszaru objetego analiza (os. Ugorek 1 os.
Wieczysta) zostaty ponadto wskazane jako obszary rehabilitacji zabudowy blokowe;.

7. Ustalenia obowiqzujgcych miejscowych planow

Analizowany obszar nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.
W bezposrednim sgsiedztwie analizowanego obszaru obowigzuja:

e od podlnocy — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Rejon ul. XX
Pijarow” — przyjety uchwatg Nr LXXX1/1237/13 RMK z dnia 11 wrze$nia 2013 r.;

e od zachodu — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Mogilska —
Chalupnika” — przyjety uchwatg Nr LXIV/929/13 RMK z dnia 9 stycznia 2013 r. — w toku
postepowanie sgdowe

e od wschodu — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Ugorek — Wschod”
— przyjety uchwata Nr LXXVI/1105/13 RMK z dnia 12 czerwca 2013 r. Wyrokiem z dnia 15
czerwca 2014 r. Wojewodzki Sad Administracyjny w Krakowie (sygn. akt: II SA/Kr 93/14)
stwierdzil niewazno$¢ uchwaty w zakresie jednej dziatki. Orzeczenie nie jest prawomocne.
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8. Ustalenia nieobowiqzujgcych miejscowych planow

W obszarze objetym sporzadzanym planem obowigzywat Miejscowy Plan Ogoélny
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa zatwierdzony uchwata Nr VII/58/94 Rady
Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r., ktory utracit moc po 1 stycznia 2003 roku. Niemniej
jego ustalenia stanowig nadal istotne uwarunkowania w zakresie dotychczasowego przeznaczenia
terenOw.

Teren obecnie sporzadzanego planu miejscowego ,,Ugorek - Fiotkowa” znajduje si¢ w
nastepujacych obszarach:

z podstawowym przeznaczeniem terenéw pod zabudowe

mieszkaniowa wielorodzinng wraz z obiektami i

urzadzeniami towarzyszacymi, 0 intensywnosci

zabudowy mieszkaniowej (netto) 1,2 - 1,6, liczonej w

granicach projektu zagospodarowania dziatki.

z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod zabudowe

mieszkaniowa wraz z obiektami 1 urzadzeniami

towarzyszacymi, o wysokosci maksymalnej do 13 m nad
poziom terenu o intensywnosci zabudowy (netto) 0,4-0,85,
liczonej w granicach projektu zagospodarowania dziatki.

z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod zabudowe

mieszkaniowa wraz z urzadzeniami towarzyszacymi, o

wysoko$ci maksymalnej 8 m do najwyzszego gzymsu i

»Obszar Mieszkaniowy — 13m do kalenicy, o intensywnosci zabudowy do 0,4

M4" liczonej w granicach planu zagospodarowania dziatki.

W  przypadku dokonywania podzialu geodezyjnego

obowigzuje wielkos$¢ dziatek nie mniejsza niz 400 m2 i nie

wigksza niz 1000 m2.

z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod zabudowe

mieszkaniowa  wielorodzinng  wraz z  ustlugami

»Obszar Mieszkaniowo- publicznymi i komercyjnymi stanowigcymi nie mniej niz

Uslugowy" 30% powierzchni terenu lub powierzchni uzytkowej, o

intensywnos$ci mieszkaniowo-ustugowej (netto) 1,4 —1,9,

liczonej w granicach projektu zagospodarowania dziatki.

z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod zabudowe

mieszkaniowg  wielorodzinng ~wraz z  ustlugami

»Obszar Mieszkaniowo- publicznymi i komercyjnymi stanowigcymi nie mniej niz

Uslugowy" 30% powierzchni terenu lub powierzchni uzytkowej, o

intensywnos$ci mieszkaniowo-ustugowej (netto) 1,2 — 1,7,

liczonej w granicach projektu zagospodarowania dziatki.

z podstawowym przeznaczeniem terenéw pod:

eustugi nauki, o$wiaty, kultury, zdrowia 1 opieki
spotecznej

e obiekty administracji publicznej

¢ obiekty sakralne

¢ urzadzenia specjalne (w tym zaktady karne)

e inne ustugi publiczne

z podstawowym przeznaczeniem gruntdw pod:

e banki, instytucje ubezpieczen, dyrekcje lub zarzady
jednostek gospodarczych, obiekty jednostek
projektowych,

e obiekty handlu detalicznego i hurtowego, obiekty
gastronomii, rzemiosta,

e obiekty turystyki, centra wystawiennicze, tereny
koncentracji ushug,

e ustug tacznosci.

»Obszar Miejskiej Zieleni Z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod:

Publicznej — ZP” e zielen parkowa,

»Obszar Mieszkaniowy —

M1 | 305 i

293 »Obszar Mieszkaniowy —

M3 305 M3"

M4 305

M1U | 305

M2U | 293

»Obszar Ustug Publicznych

UP | 305 P

»Obszar Uslug

uc 305 Komercyjnych — UC”

zp 305
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e zielen izolacyjna,

e skwery i zielence,

¢ ogrody botaniczne i zoologiczne,

e zielen nieurzadzong i zielen towarzyszaca cickom
wodnym (tacznie z zagospodarowaniem cieku) oraz
tereny upraw polowych bez prawa jakiejkolwiek
zabudowy,

e cmentarze.

KU

305

»Obszar Urzadzen
Komunikacyjnych — KU”

Z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod:

¢ urzadzenia komunikacji zbiorowej,

e obiekty ustug technicznych motoryzacji, stacje paliw,

e parkingi, garaze boksowe poza terenami
mieszkaniowymi,

¢ urzadzenia naziemne dla komunikacji wodne;j.

KT

,,Obszar Tras
komunikacyjnych — KT”:

Z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod:

o tereny kolejowe,

o tereny wydzielonej komunikacji szynowej,

e autostrady, ulice ekspresowe, ulice glowne ruchu
przyspieszonego, ulice glowne, ulice zbiorcze oraz
lokalne,

e ulice pieszo —jezdne,

o ciggi dla komunikacji pieszej i rowerowe;.

KT/GP 2/2

Ulica Gltowna 35-45m

KT/L 1/2

Ulica Lokalna 12-20m

Zasady zagospodarowania terenu zostaly réwniez okreslone w ustaleniach stref polityki

przestrzennej. Obszar planu znajdowat si¢ w nastepujacych strefach:

»dtrefa dopuszczalnej intensyfikacji zainwestowania miejskiego” (nr 11),

LwStrefa kontynuacji istniejgcego tadu urbanistycznego” (nr 12),

,wStrefa rekompozycji uktadu urbanistycznego™ (nr 13),

»Strefa ochrony 1 ksztattowania bliskiego planu widoku” ( nr 16)

»Strefa ochrony i ksztattowania dalszego planu widoku jego tla i obrzezy” (nr 17),
»trefa intensywnosci miejskiej” (nr 19).

W celu okreslenia warto$ci nieruchomosci na potrzeby niniejszego opracowania,
wykonano analiz¢ rynku nieruchomosci obejmujacg terytorialnie obszar objety projektem planu
miejscowego wraz z terenami przyleglymi. Stanowily go grunty polozone w obrgbie geodezyjnym
nr 4 Jednostka Ewidencyjna Srodmiescie.

Przedzial czasowy analizy obejmowal lata 2011 - 2016. Dokonano analizy rejestru cen

9. Informacje 7 analizy rynku nieruchomosci

1 wartosci prowadzonego w ramach ewidencji gruntow 1 budynkow.
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II. WPLYW USTALEN PLANU NA RYNEK NIERUCHOMOSCI
1. Ograniczenia 7 tytutu uchwalenia planu

Zgodnie z art. 36 ust. 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
1. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang,
korzystanie z nieruchomosci Ilub jej czesci w dotychczasowy sposob Ilub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢ niemozliwe bgdz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, Zgda¢ od
gminy:
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistq szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
2. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. I, mozZe nastgpi¢ rowniez w drodze
zaoferowania przez gming wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajq.

Powstanie roszczen z tego tytutu moze powsta¢ gtownie, w wyniku:

— ograniczenia w zagospodarowaniu poprzez przeznaczenie terenu.

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

istniejacych budynkow;

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

— indywidualnego charakteru ograniczen,

— r6znych mozliwosci zaspokojenia roszczen m.in. wykup, zamiana,

— braku okre$lenia terminu powstania roszczen,

— wystepowania ograniczonych praw rzeczowych na nieruchomosciach,

— potrzeby ustalania wysokosci odszkodowan podej$ciem dochodowym.

2. Wydatki zwigzane 7 obnieniem wartosci nieruchomosci

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

Warunkami koniecznymi do roszczen odszkodowawczych sa:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,

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

obowigzujacy,

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

1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje si¢ obnizenia wartosci nieruchomosci
wskutek uchwalenia planu miejscowego.
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3. Dochody wynikajgce ze wzrostu wartosci nieruchomosci

Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu warto$¢ nieruchomosci wzros$nie, to Gminie
przystuguje prawo pobrania jednorazowej optaty od wiasciciela lub uzytkownika wieczystego,
stanowigcej do 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Warunkami koniecznymi sa:

— formalny akt zbycia nieruchomosci,
— zgloszenie roszczenia w okresie do 5 lat, od dnia, w ktérym plan miejscowy stat si¢
obowigzujacy.

Dla potrzeb ustalenia zmiany warto$ci rynkowej nieruchomosci — na skutek uchwalenia
planu miejscowego, uwzglednia si¢ jej przeznaczenie po uchwaleniu planu oraz jej przeznaczenie
przed uchwaleniem planu.

Na obszarze objetym projektem planu nie prognozuje si¢ dochodow wynikajacych ze wzrostu
wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu miejscowego.

4. Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest dochodem witasnym gminy; wysoko$¢ stawek podatku
dla réznych rodzajow nieruchomos$ci i1 przeznaczen ustala organ samorzadu terytorialnego,
lecz w granicach okreslonych Ustawg o podatkach i optatach lokalnych.

Uchwata Nr LII/978/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 14 wrze$nia 2016 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, ustala stawke podatku, wynoszaca rocznie:

1) od gruntow:

a)zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow — 0,89 zt od 1 m? powierzchni,

b)zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu —
0,27 zt od 1 m? powierzchni,

¢) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi jezior
i zbiornikow sztucznych — 4,54 z{ od 1 ha powierzchni,

d)zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 0,33 zt od 1 m? powierzchni,

e) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777 z pozn. zm.), i potoZzonych na terenach,
dla ktorych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowq, ustugowq albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym
wylgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do
tych gruntow uptyngt okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami
prawa budowlanego — 2,98 zt od 1 m? powierzchni,

1) pozostatych — 0,47 zt od 1 m? powierzchni;,

2) od budynkow lub ich czesci:
a) mieszkalnych — 0,75 7zt od 1 m? powierzchni uiytkowej,
b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub
ich czesci zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej — 22,66 7t od 1 m? powierzchni
uzytkowej,
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¢) zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w zakresie branz wymienionych
w zatgczniku nr 2 do uchwaty nr LXXX1/1060/09 Rady Miasta Krakowa z dnia 23 wrzesnia
2009 r. w sprawie przyjecia programu gospodarczego wspierania przedsigbiorczosci
w zakresie branz chronionych i zanikajgcych (Dz. Urz. Woj. Matopol. z 2013 r. poz. 1973,
z pozn. zm.) — 11,33 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym — 10,59 z{ od 1 m? powierzchni uzytkoweyj,
e) zwigzanych z udzielaniem Swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych swiadczen — 1,84 zI od 1 m? powierzchni

uzytkowej,
»

6,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
g) zwiqzanych z prowadzeniem Ztobkow i klubow dziecigecych wpisanych do rejestru zgodnie
z ustawq z dnia 4 lutego 2011 r. o opiece nad dziecmi w wieku do lat 3 (Dz. U. z 2016 r. poz.
157) - 1,13 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

h) zajetych na prowadzenie stotowek szkolnych w budynkach szkét — 1,13 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

i) zajetych na prowadzenie odplatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 5,33 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

j) pozostatych — 7,62 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej;

3) od budowli:

zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie kultury fizycznej i sportu —

a)2 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach
i optatach lokalnych,
b) stadionow sportowych wraz z infrastrukturg stanowigcq integralng calos¢ techniczno-
uzytkowg — 0,1 % ich wartosci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy
o podatkach i optatach lokalnych.

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

Maksymalny | < < £ | Prognozowana Progno’zowana wielk0’§é
Symbol Powierzchnia | wskaznik 5 Z S | powierzchnia D
przeznaczenia [m?] intensywnosci | % E“;’ uzytkowa Stawka Warto$é
zabudowy |Z =% [m?] [2/m?] 1]
U.s 907 1,80 0,7 1143 22,66 25 896
U.8 923 1,80 0,7 1163 22,66 26 353
U.12 1 388 1,80 0,7 1 749 22,66 39 630
MW/U.3 660 1,40 0,7 647 0,75 485
MW/U.4 171 1,40 0,7 168 0,75 126
MW/U.10 624 1,40 0,7 612 0,75 459
MW.9 1816 1,00 0,7 1271 0,75 953
MW.24 1 346 2,00 0,7 1 884 0,75 1413
MW.25 6 050 2,50 0,7 10 588 0,75 7941
MW.26 2 545 2,50 0,7 4454 0,75 3 340
MW.27 1610 2,50 0,7 2818 0,75 2113
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MW.39 807 1,60 0,7 904 0,75 678
MN/MW.1 1182 1,00 0,7 827 0,75 621
MN/MW.3 1242 1,40 0,7 1217 0,75 913
MN/MW 4 487 1,00 0,7 341 0,75 256

Razem: 21758 29 784 111 176

5. Wplyw na obrot nieruchomosciami gminy

Dla okreslenia ewentualnych dochodow Gminy zwigzanych z obrotem nieruchomosciami,
zalozono, ze  nieruchomos$ci,  stanowigce  zas6b ~ gminny,  zostang  sprzedane.
Dotyczy to nieruchomosci dotychczas nie zabudowanych, lub czg¢sciowo zabudowanych,
z  mozliwoscia  zagospodarowania  zgodnego z  projektowanym = przeznaczeniem.
Przyjeta na potrzeby prognozy forma obrotu nieruchomosciami, nie wyklucza innego sposobu
zagospodarowania mienia np. dzierzawa, zamiana.

Prognozuje si¢, ze ze sprzedazy tych gruntow Gmina Krakéw moze uzyskaé
ok. 2,8 min zt.

Tabela 4. Dochody zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci stanowigcych zaséb gminny
w obszarze objetym mpzp dla obszaru ,,Ugorek - Fioltkowa”

Przeznaczenia Powierzchnia Cena Wartos¢
[m2] [z m2] [z4]

U.S 817 800 653 600
U.12 118 250 29 500
MW/U.7 138 500 69 000
MW/U.10 186 650 120 900
MW.9 1429 1000 1 429 000
MW.26 152 350 53 200
MN/MW.1 75 250 18 750
MN/MW 4 487 800 389 600
Razem: 3 402 2763 550

6. Inne dochody gminy zwigzane 7 uchwaleniem planu

Dodatkowymi zrédlami dochodéw wiasnych gminy, ktére moga wystapi¢c w zwigzku

z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Ugorek -
Fiotkowa”moga byc¢ :

e Wplywy 2z podatku od czynnosci cywilnoprawnych. W zwigzku z uchwaleniem

planu miejscowego dla obszaru ,,Ugorek - Fiotkowa” moze nastapi¢ zwigkszenie ilosci
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transakcji nieruchomos$ciami, a w zwigzku z tym zwigksza si¢ wptyw do budzetu gminy z
tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Wpltywy z podatku dochodowego od oséb fizycznych. Wysoko$¢ udzialu gminy
we wplywach z podatku dochodowego od 0séb fizycznych, ( tj. od podatnikéw tego podatku
zamieszkalych na obszarze gminy) wynosi 39,34 %. Wysoko$¢ wplywow
do budzetu gminy bedzie zalezata wylacznie od liczby nowych mieszkancow, (ktorzy nie
zamieszkiwali do tej pory na terenie gminy), zameldowanych na obszarze objetym planem
miejscowym. Prognozuje si¢, ze wskutek zatozen projektu planu dochody z tego tytulu
WZrosna.

Wptywy z podatku dochodowego od o0s6b prawnych. Wysokos¢ udzialu
we wptywach z podatku dochodowego od 0s6b prawnych, (tj. od podatnikow tego podatku),
posiadajacych siedzib¢ na terenie gminy, wynosi 6,71 %. Wysokos¢ wptywow do budzetu
gminy bedzie zalezala wylacznie od liczby firm i1 przedsigbiorstw, ktére postanowia
przenies¢ dziatalno$¢ z poza Krakowa, badz zatozy¢ swoje siedziby na obszarze objetym
planem miejscowym. W projekcie planu analizowanego obszaru wyznaczone zostaty nowe
tereny przeznaczone pod ustugi. Ponadto projekt planu przewiduje lokalizacje ustug
w terenach mieszkaniowych.
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[II. WYDATKI NA INWESTYCJE DROGOWE
I INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

Zgodnie z Ustawa o samorzadzie gminnym, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty
nalezy do zadan wlasnych gminy. Zaliczy¢ nalezy do nich m.in. zakres:

e fadu przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony srodowiska

1 przyrody oraz gospodarki wodnej,

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

e wodociggow 1 =zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania, oczyszczania S$ciekow
komunalnych, utrzymania czystosci 1 porzadku oraz urzadzen sanitarnych,
wysypisk 1 unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energi¢ elektryczng
1 cieplng oraz gaz.

Przepisy Prawa energetycznego precyzuja w w/w zakresie zadania gminy dotyczace
zaopatrzenia w energi¢ elektryczna, ciepto i paliwa gazowe. Nalezg do nich:

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

2. planowanie o§wietlenia miejsc publicznych i drog znajdujacych si¢ na terenie gminy;

3. finansowanie o$wietlenia ulic, placow 1 drég, znajdujacych si¢ na terenie gminy.

Tylko zadania okre§lone w pkt. 2 1 3 beda obcigza¢ budzet gminy, w zakresie ustalonym
w przysztych programach.

Zaopatrzenie w wodg 1 odprowadzanie $ciekOw bytowych na terenie gminy Krakow nalezy
do zadan Miejskiego Przedsi¢biorstwa Wodociaggdéw i Kanalizacji S.A. Jest to spotka komunalna,
ale posiadajgca wilasny budzet i w wigkszosci samofinansujacg. Dlatego tez w analizie pominigto
szacowanie kosztow zwigzanych z inwestycjami w zakresie kanalizacji sanitarnej oraz
wodociggami. Na obszarze projektu planu nie planuje si¢ wydatkow na infrastrukture techniczng
w tym komunikacyjng wynikajacych z ustalen planu.

1. Nabycie nieruchomosci pod inwestycje drogowe

Na obszarze opracowania nie planuje si¢ nowych inwestycji. Jednak niektorym
odcinkom drog przypisuje si¢ kategori¢ drog publicznych i w zwigzku z tym moze zaistnie¢
konieczno$¢ przejecia ich na wlasnos¢ Gminy.

Dotyczy to nieruchomos$ci, ktére nie stanowig zasobu gminnego i zasobu Skarbu
Panstwa, poniewaz zatozono, ze nastagpi ewentualne przekazanie w formie darowizny na rzecz
Gminy nieruchomosci Skarbu Panstwa, na realizacje celow publicznych.

Przy obliczaniu powierzchni przeznaczonej do wykupu w liniach rozgraniczajacych
drog zastosowano kryterium wlasno$ciowe, nie roznicujac wykupu powstatego na skutek realizacji
planu miejscowego, jak rowniez wykupu wynikajacego z potrzeby regulacji stanu prawnego.
Sytuacja taka podyktowana jest potrzeba kompleksowych regulacji  wlasnosciowych,
ktérych inicjacje moze stanowi¢ plan miejscowy.
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Tabela 5. Szczegolowe zestawienie terenéw do wykupu pod tereny drogowe
w terenie objetym mpzp dla obszaru ,,Ugorek - Fiolkowa”

Przeznaczenie Powierzchnia | Wartos¢ jednostkowa | Warto$¢ catkowita
[m2] [zZV/m2] [z}
KDZT.2 2 447 450 1101 150
KDZ.2 1484 350 519 400
KDD.2 71 350 24 850
KDD.5 44 350 15 400
KDD.6 3126 350 1094 100
KDD.7 501 350 175 350
KDD.8 16 350 5600
Razem: 7 689 2 935 850
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IV. PODSUMOWANIE

1. Konkluzje

Okreslenie wielkosci 1 czasu wystgpienia skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego uwarunkowane jest wieloma czynnikami, wewnetrznymi jak 1 zewng¢trznymi.
Przez czynniki wewnetrzne (zalezne) nalezy rozumie¢ te procesy, ktére w znacznym stopniu
sg uzaleznione od samorzadu gminnego, jego zdolno$ci finansowych 1 programu inwestycyjnego.
Zaliczy¢ do nich mozna m.in. proces budowy i modernizacji infrastruktury technicznej, urzadzanie
terenow zielonych. Jako element zewnetrzny najwigksze znaczenie bedzie miatl czynnik
gospodarczy, przejawiajacy si¢ m.in. dynamika inwestycji.

Na potrzeby niniejszej prognozy, dokonano analizy przeptywoéw finansowych,
przyjmujac projekcj¢ czasowa wynoszaca 10 lat. Z uwagi na brak mozliwosci dlugoterminowego
prognozowania wydatkow  budzetowych gminy, szczegdlnie w  zakresie inwestycji
infrastrukturalnych, dokonano proporcjonalnego rozktadu wydatkéw w okresie projekcji. Taki sam
model zastosowano przy analizowaniu dochodow.

Tabela 6. Prognozowany bilans finansowy w poszczegolnych latach w okresie 10 lat od
uchwalenia mpzp dla obszaru objetego mpzp ,,Ugorek - Fiotlkowa”

Wydatki Dochody
Wykonanie Dochody posgci;ilgl(sﬂvlrych
fata nier‘l)lvc)l’ll:)l:rll)oéci iRl Oplata p?(?gl:lyozd zr)vli?‘f:tl:;lz latach w
pod drogi techn.i cznej i q planistyczna nieruchomosci | nieruchomosci | OKkresie 10 lat
komunikacyjnej gminnych

1 489 308 -489 308
2 489 308 1381 775 892 467
3 489 308 1381 775 892 467
4 489 308 -489 308
) 489 308 22 235 -467 073
6 489 308 33353 -455 955
7 55 588 55 588
8 111176 111176
9 111176 111176
10 111176 111176
2 935 850 444 705 2763 550 272 405

Zestawienie to cechuje dodatni bilans finansowy dla gminy Krakéw, wynoszacy okoto
272 tys. zt. Dodatkowo nalezy uwzgledni¢ potencjalne wptywy podatkowe od mieszkancéw oraz
firm prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza.

2. Zalecenia wynikajgce z prognozy
Z punktu widzenia ekonomicznego rozwigzania planistyczne sg poprawne.
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