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Czym jest plan miejscowy i co zawiera?

Czym wiasciwie jest plan miejscowy i co z tego wynika.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zwany w skrocie planem miejscowym albo MPZP jest
aktem prawa, podobnie jak ustawy czy rozporzadzenia, cho¢ stojgcym najnizej w hierarchii. Plan miejscowy
w przeciwienstwie do ustaw i rozporzadzen bedgcych prawem powszechnie obowigzujgcym w catym kraju,
wprowadza regulacje obowigzujagce tylko na obszarze, ktérego akt dotyczy i tylko w zakresie w jakim
pozwala na to ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plan miejscowy obejmuje regulacje spraw zwigzanych z realizacjg zabudowy i zagospodarowania terenow,
w tym réwniez wyznaczaniem drog, ulic i innych przestrzeni publicznych ogélnodostepnych, ale réwniez
ochrong terendw zieleni, terenéw rolnych czy leSnych. Musi by¢ zgodny ze wszystkimi przepisami prawa,
ktére sg od niego wazniejsze, tzn. ustawami, rozporzadzeniami ministerialnymi czy zarzadzeniami
wojewody. Wszystko, co powinien zawiera¢ plan miejscowy, zostato uregulowane w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zwigzanych z nig dokumentach ministerialnych.

W jakim celu przygotowuje sie plan miejscowy?

Po pierwsze, po to, zeby miasto/gmina byta jak najlepiej zorganizowana przestrzenig zapewniajgca
funkcjonalne i przyjazne miejsce zamieszkania. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ma na to specjalne okreslenie - ochrona i ksztattowanie tadu przestrzennego. Plan jest tylko dokumentem,
wiec samo jego przygotowanie nie spowoduje, ze bedzie dookota nas tadniej. Jednak okresli zasady, do
ktdrych beda musieli sie zastosowaé wszyscy chcacy zbudowac cos na obszarze objetym planem.

Po drugie, zeby okresli¢ przeznaczenie poszczegolnych terendw. Plan okresla, czy na danym terenie mozna
zbudowac tylko budynki mieszkalne ze sklepami na parterze, czy tylko biura albo szkote i przedszkole, a
moze nic, bo ma tam by¢ park. Zapobiega to nieprzyjemnym zaskoczeniom oraz eliminuje uznaniowos¢
przy wydawaniu pozwolen na budowe albo zgtoszen budowy.

Po trzecie, zeby chroni¢ - ludzi przed hatasem, spalinami i nadmiernym zageszczeniem zabudowy, parki i
skwery przed wycieciem drzew, stawy, jeziorka, kanaty przed wyschnieciem i zasypaniem, a zabytki przed
zniszczeniem.

Po czwarte, zeby okresli¢ zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terendw. Plan
miejscowy decyduje, gdzie i jak wysokie mogg powstac budynki, ile miejsca moga zajag¢ domy na dziatce,
ile terenu musi stanowié zieled. Plan moze tez okreslaé¢ dtugos¢ elewac;ji, kolorystyke, ksztatt dachu,
materiaty wykonczeniowe projektowanego budynku.

Po piate, zeby okresli¢ mozliwosci budowy nowych i przebudowy istniejgcych ulic oraz sieci infrastruktury
podziemnej. Wiele ulic wymaga przebudowy, potrzebne sg tez nowe ulice lokalne, dzieki ktérym bedzie
mozna bezpiecznie i wygodnie dojechaé do istniejgcych i nowych budynkdw.

Po szdste, plany miejscowe dajg mieszkancom dostep do informacji o tym, co moze zdarzy¢ sie w ich
otoczeniu. Ostatecznym celem przygotowania planu jest osiggniecie rozsgdnego i akceptowalnego dla
wszystkich kompromisu miedzy potrzebami mieszkancow i uzytkownikéw miasta/gminy, indywidualnych
osob, inwestordw, organizacji spotecznych itp., przy zastosowaniu catej dostepnej wiedzy fachowej o
miescie/gminie.



Kto przygotowuje plan miejscowy?

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy sporzadza Wojt,
Burmistrz, Prezydent.

Oczywiscie nie zajmuje sie on tym sam. Potrzebuje do pomocy urzednik6w, a przede wszystkim projektanta
- wykwalifikowanego urbanisty wraz z zespotem specjalistdw, ktérych zadaniem jest przygotowanie nie
tylko projektu planu zgodnego z wymogami prawa ale i niezbednych materiatéw, prognoz czy analiz
bedacych czescig procesu sporzadzania planu. Ponadto instytucjg majgca poméc zweryfikowaé jakosé
merytoryczng i techniczng projektu planu jest Miejska/Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna
opiniujaca projekt.

Rolg wdjta, burmistrza, prezydenta jest prowadzenie catej procedury od strony formalnej i oraz
podejmowanie kluczowych decyzji, w tym dotyczacych przyjetych rozwigzan projektu planu oraz
rozstrzygnie¢ w sprawach zgtaszanych przez mieszkancow. Jednak organem, kt6ry formalnie decyduje o
przystagpieniu do sporzadzenia projektu planu, cho¢ czyni to zwykle na wniosek wojta, burmistrza,
prezydenta, jest Rada Miasta/Gminy zwana organem uchwatodawczym, ktéra zwykle juz pod koniec
procesu sporzadzania planu opiniuje, poprzez wtasciwe komisje Rady projekt planu i rekomenduje, badz
nie, Radzie miasta/gminy projekt planu do uchwalenia.

W tym zlozonym, czasochtonnym i angazujgcym wiele 0s6b procesie, jakim jest przygotowanie planu
miejscowego, wszystkie zaangazowane strony — mieszkancy, urbanisci, urzednicy, radni i wojt, burmistrz,
prezydent - na réznych etapach procedury wymieniajg sie uwagami. Dzieki temu caty proces jest mozliwie
przejrzysty i demokratyczny.

Z czego sktada sie plan miejscowy?

Plan miejscowy sktada sie z dwoch czesci: tekstu planu, ktéry stanowi tre§¢ uchwaty rady miejskiej oraz
czesci graficznej planu najczesciej zwang rysunkiem planu, ktéra ma forme zatgcznikiem do uchwaty. Tekst
planu (uchwata) i rysunek planu (zatacznik do uchwaty) sg ze sobg $cisle powigzane i wzajemnie sie
uzupetniaja tworzac komplet ustalen dla terenu.

Dodatkowymi zatgcznikami do uchwaty sg rozstrzygniecia Rady w sprawie nieuwzglednionych uwag, ktére
ztozono do planu, sposéb realizacji inwestycji infrastrukturalnych przewidzianych przez plan, do ktérych
realizacji Miasto/Gmina sie zobowigzuje uchwalajac plan miejscowy, czyli przede wszystkim drogi
publiczne, kanalizacja i wodociagi oraz dane przestrzenne, ktore sa cyfrowg wersja planu.

Na r6znych etapach przygotowywania planu mogg by¢ sporzadzane dodatkowe opracowania, zaleznie od
charakterystyki obszaru objetego planem, m.in.: opracowanie ekofizjograficzne (ocena stanu $rodowiska
przyrodniczego na obszarze objetym planem), prognoza oddziatywania na $rodowisko, prognoza
finansowa, ktora okresla, ile moze kosztowaé budzet miasta/gminy uchwalenie planu miejscowego (ze
wzgledu na konieczno$é wykupu prywatnych terenéw oraz budowe ulic, szkét, przedszkoli itp.), a ile
miasto/gmina moze na tym zyska¢ w dtuzszym okresie.



Jak rozumie¢ zapisy planow?

Jak czyta¢ tekst planu?

Tekst planu sktada sie z dwoch czesci: ustalen ogélnych, ktore stosuje sie do catego obszaru objetego
planem, oraz ustalenn szczegotowych, ktore okreslaja bardziej szczegotowe kwestie odnoszace sie do
poszczegolnych terenow, czyli okreslaja co mozna realizowaé na poszczegélnych terenach okreslonych
na rysunku planu lub w jaki sposdb mozna uzytkowac¢ tereny.

Tekst planu ma strukture podobng do innych aktéw prawa - sktada sie z ponumerowanych rozdziatow,
paragraféw, ustepow, punktow, itd. Najistotniejsze elementy ustalen ogdlnych, ktére zawiera tekst planu,
zgodnie ze strukturg przyjeta w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym to:

= opis granicy obszaru, ktory jest objety planem (oznaczonej réwniez na rysunku planu);
= definicje pojec uzytych w planie, ktére nie sg zdefiniowane w ustawach, rozporzadzeniach itp.;
= okreslenie co na rysunku planu jest ustaleniem planu, co jest ustaleniem wynikajgcym z przepisow
odrebnych, ktére obowigzkowo winny znalez¢ sie na rysunku planu, a co jest treScig wytacznie
informacyjna;
= zasady ksztattowania tadu przestrzennego - przez linie zabudowy, osie widokowe i dominanty,
charakter architektury itp.;
= granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektdw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow:
o teren6w gorniczych,
o obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
o obszardw osuwania sie mas ziemnych,
o krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
= zasady ksztattowania przestrzeni publicznych - placow, ulic, skwerdw, parkéw itp.;
= zasady ochrony Srodowiska, przyrody, dziedzictwa kulturowego i zabytkow;
= warunki scalania i podziatu nieruchomosci (dotyczace specyficznej procedury przeksztatcen
wtasnosciowych);
= uktad ulic o ré6znych klasach - od gtéwnych po lokalne i dojazdowe;
= wskazniki parkingowe (czyli ile trzeba na swojej dzialce zapewni¢ miejsc dla samochodéw,
oddzielnie dla mieszkan, biur, sklepdéw itp.);
= zasady budowy i przebudowy sieci podziemnych - kanalizacji, wodociggow, kabli elektrycznychitp.;
= zasady tymczasowego uzytkowania terendw;
= wysoko$¢ stawki procentowej stuzacej naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci - renty planistycznej.

Ustalenia szczeg6towe zawierajg natomiast zasady okre$lajgce dopuszczone planem dziatania na
poszczeg6lnych terenach okreslajgc w szczeg6lnosci: przeznaczenie terenu, przeznaczenia uzupetniajgce
albo wykluczone jesli jest taka potrzeba, parametry zabudowy oraz wskazniki i zasady zagospodarowania
terenu.



Jak czyta¢ rysunek planu?

Podstawg zrozumienia rysunku planu jest umieszczona na nim legenda. Wyjasnia ona, co znaczg wszystkie
symbole, linie, opisy i kolory uzyte na rysunku.

Legenda dzieli sie najczeSciej na trzy czesci:

ustalenia planu, czyli wszystko to, do czego ustalenia w planie miejscowym uprawniona lub
zobowigzana jest rada miasta/gminy. Ustalenia te bedg bezwzglednie wymagane przy wydawaniu
pozwolen na budowe albo zgtoszen budowy,

elementy wynikajace z przepisow odrebnych, obowigzkowe do ujawnienia w planie miejscowym,
takie jak: tereny i obszary gdrnicze, ztoza, tereny zagrozone powodzig, formy ochrony przyrody, itp.
Co istotne ustalenia te nie lezg w kompetencjach rady miasta/gminy, wiec ich zmiana nie jest
mozliwa w planie - stanowig swojego rodzaju informacje, m.in. wskazujacg na pochodzenie
niektorych ustalen planu i rozwigzan w planie zawartych.

informacje, ktére majg wytacznie charakter pomocniczy, np. wskazujgc uwarunkowania, ktérych
warto by¢ Swiadomym podejmujac decyzje inwestycyjne.

Rysunek planu zazwyczaj sporzadzany jest w skali 1:1000 lub 1:2000 dla wiekszych obszaréw - co
oznacza, ze 1 cm na rysunku to odpowiednio 10 m lub 20 m w rzeczywistosci.

Najwazniejsze ustalenia na rysunku planu to:

granica obszaru objetego planem - okresla dla jakiego obszaru obowigzujg ustalenia zawarte w
uchwale.

granice terenéw o roznych funkcjach (tzw. linie rozgraniczajace - czesto, chociaz nie zawsze,
pokrywaja sie one z granicami dziatek ewidencyjnych);

przeznaczenie terenow (oznaczone kolorem oraz symbolem - np. M jak mieszkaniowe, U jak
ustugowe, P jak przemystowe, R jak rolne, L jak lesne, czy KD jak komunikacja drogowa w wypadku
ulic);

kazdy teren ma swoj unikalny numer, dzieki czemu mozna go tatwo znalez¢é w tekscie planu.

linie zabudowy (charakterystyczna linia z tréjkgcikami) w dwéch rodzajach: linia obowiazujaca, tzn.
taka linia, w ktorej powinien stang¢ budynek na dziatce, oraz linia nieprzekraczalna, czyli taka, ktdrej
budynek nie moze przekraczac, zblizajac sie do ulicy, moze by¢ jednak dowolnie wycofany w gtab
dziatki;



Pozostate ustalenia sg réwniez wazne ale ich specyfika zalezy od uwarunkowan konkretnego terenu. Sg to
najczesciej réznego rodzaju strefy, np.: strefy ochrony zabytkéw, strefy ochrony krajobrazu, strefy ochrony
przyrody, strefy wystepowania zagrozen takich jak tereny zagrozone powodzig czy osuwiskowe, strefy
ograniczen w zagospodarowaniu jak np. strefy lokalizacji zieleni w terenach zabudowy, strefy lokalizacji
parkingdw, strefy wysokosci zabudowy czy strefy sanitarne od cmentarzy. Czasem pojawiajg sie elementy
liniowe, jak np. osie widokowe, szpalery drzew (w rozwigzaniach ciggéw komunikacyjnych) czy linie
zabudowy pierzejowe;.

Waznym elementem sa réwniez wskazane obowigzkowo na rysunku planu elementy, ktére wynikajg z
obowigzujagcych przepiséw stojgcych ponad planem, a plan musi je uwzgledni¢, np. tereny i obszary
gornicze, obszary wystepowania zt6z, formy ochrony przyrody (parki narodowe, parki krajobrazowe,
obszary natura 2000, rezerwaty przyrody, pomniki przyrody itd.), strefy od kolei i lotnisk, zabytki wpisane
do rejestru zabytkéw czy stanowiska archeologiczne. Co wazne, te elementy nie sg ustaleniem rady
miasta/gminy w planie, wiec nie podlegaja mozliwosci kwestionowania w trakcie sporzgdzania planu, gdyz
lezy to poza wtadztwem planistycznym miasta/gminy.

Jak rozszyfrowac¢ wskazniki?

Maksymalna (a czasem tez minimalna) wysoko$¢ zabudowy okresla, jak wysokie obiekty mozna na danym
terenie realizowa¢. Obowigzuje definicja wysokosci zabudowy okreslona w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu, w art. 2 pkt 30:

30) ,wysokos¢ zabudowy” - nalezy przez to rozumieé réznice pomiedzy wysokoscia:

a) najwyzej potozonego punktu budynku na dachu, Scianie lub attyce, z wytaczeniem komina, nadbudéwki
mieszczacej maszynownie dZwigu lub innego pomieszczenia technicznego oraz wyjscia z klatki schodowej, a
srednig wysokoscig najnizszego i najwyzszego poziomu terenu mierzong na obwodzie rzutu poziomego scian
zewnetrznych budynku,

b) najwyzej i najnizej potozonego nad poziomem terenu punktu budowli;

Maksymalna i minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy okresla ile powierzchni catkowitej
wszystkich kondygnacji nadziemnych budynku, mozna maksymalnie i trzeba minimalnie zrealizowac¢ na
dziatce budowlanej. Obowigzuje definicja nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslona w ustawie o
planowaniu i zagospodarowaniu w art. 2 pkt 32: w brzmieniu:

31) ,nadziemnej intensywnos¢ zabudowy” - nalezy przez to rozumieé stosunek sumy powierzchni kondygnacji
nadziemnych budynkow zlokalizowanych na dziatce budowlanej do powierzchni tej dziatki budowlanej;

Przyktad:
Jesli na dziatce o powierzchni 1000 m? mamy budynek mieszkalny 3-kondygnacyjny z czego
najwyzszg kondygnacjg jest poddasze uzytkowe, dodatkowo podpiwniczony o powierzchni 100 m?,
garaz T-kondygnacyjny o powierzchni 40m? to nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi:
(3x100+1x40) / 1000 = 0,34




Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okresla w procentach, jaka co najmniej czes¢ dziatki,
musi stanowic teren o nawierzchni urzadzonej w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i retencje
wod opadowych albo wode powierzchniowg. Jednoczesnie przepisy prawa budowlanego dopuszczaja
zalicza¢ w 50-ciu procentach do powierzchni biologicznie czynnej réwniez powierzchnie tarasow i
stropodachow z takg nawierzchnig oraz inne powierzchnie zapewniajgce naturalng wegetacje ro$lin, o
powierzchni nie mniejszej niz 10 m2,

Przyktad:
Jesli na dziafce o powierzchni 1000 m? mamy 400 m? trawnika, 50m? oczka wodnego/stawu oraz
40m? powierzchni dachu ptaskiego na garazu urzadzonego jako ,zielony” taras to udziat powierzchni
biologicznie czynnej wynosi: (400+50+40/2) / 1000 x 100% = 47%

25%+(0,5x25%) = 37,5%

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy na dziatce okresla w procentach, jaka cze$¢ terenu moze byé
zabudowana budynkami. W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu w art. 2 pkt 35 dookreslono iz
warto$¢ nalezy mierzy¢ uwzgledniajac rzut poziomy budynkéw, mierzony po zewnetrznym obrysie rzutu
poziomego Scian zewnetrznych tych budynkéw, czyli do wskaznika nalezy wlicza¢ rowniez przewieszenia
obudowane Scianami.

Przyktad:
Jesli na dziatce o powierzchni 1000 m?, mamy dwa budynki 3-kondygnacyjne, o powierzchni 200 m?,
potgczone przewigzka w poziomie drugiej kondygnacji o powierzchni 25 m? to udziat powierzchni
zabudowy wynosi: (200+200+25) / 1000 x 100% = 42,5 %.

llos¢ kondygnacji nadziemnych jest dodatkowym elementem stuzgcym ksztattowaniu tadu przestrzennego
stosowanym w rowniez w celu uzyskania zgodnos$ci ze studium i co istotne dotyczy wszystkich
kondygnacji, ktore zalicza sie do nadziemnych, czyli rdwniez poddaszy, kondygnacji technicznych oraz
kondygnacji, ktére nie sg zagtebione ponizej poziomu przylegajacego do niej terenu o wiecej niz potowe jej
wysokosci w Swietle;



Co to znaczy, ze plan cos$ ustala, a co oznacza, ze plan cos dopuszcza?

Ustalenia planu formutowane jako nakaz lub zakaz majg charakter obligatoryjny — musza by¢ obowigzkowo
spetnione w projekcie budowlanym, zeby inwestor mdgt uzyska¢ pozwolenie na budowe. Réwniez
zgtoszenie nie moze zawieraC rozwigzan naruszajgcych wymogi okreslone w planie.

Jesli zatem plan miejscowy ustala np. maksymalng wysoko$¢ budynku na 15 m, to w zadnym wypadku nie
moze ona by¢ wieksza. Podobnie jes$li plan ustala lokalizacje ustug na parterze budynku, to nie mozna
zbudowa¢ domu pozbawionego tych ustug.

Dopuszczenie ma zas charakter dodatkowej mozliwosci. Jesli plan miejscowy dopusci np. zlokalizowanie
mieszkan na terenie ustugowym, zwykle okreslajgc zasady lokalizacji mieszkan czy ich ilos¢, bedzie to
mozliwe, ale niekonieczne.

+Przeznaczenie terenu” to kluczowe ustalenie planu okreslajace jaki charakter i rodzaj zabudowy ma mie¢
okreslony teren. Co istotne ,Przeznaczenie terenu” musi stanowi¢ przewazajacy na dziatce budowlanej
sposob uzytkowania terenu. W planie miejscowym definiuje sie réwniez bardzo czesto ,przeznaczenie
uzupetniajace”, ktdrego celem jest wzbogacenie przeznaczenia terenu, ale z zasady nie moze ono
dominowac¢ na terenie. W celu wymogu stosowania klas przeznaczenia okreslonych w rozporzadzeniu do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczono jeszcze stosowanie
+przeznaczenia wykluczonego”, ale wynika to wytacznie z odgdrnego zdefiniowania dopuszczonych do
stosowania w planie klas przeznaczenia, ktérymi musimy sie w planie miejscowym postugiwac.

Czym jest ,studium” w odniesieniu do planu miejscowego.

Studium (ktérego petna nazwa to ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta/gminy ......") jest elementem strategicznym okreslajgcym polityke przestrzenng w odniesieniu do
catego obszaru miasta/gminy. Studium nie jest prawem miejscowym, ale stanowi tzw. akt kierownictwa
wewnetrznego, ktérego ustalen plan miejscowy nie moze w zadnym aspekcie naruszac. Juz na wstepie
uchwalty o planie miejscowym Rada Gminy deklaruje, ze uchwalany projekt planu miejscowego nie narusza
ustalen studium, gdyz jest to jeden z podstawowych warunkdw uznania planu miejscowego za sporzadzony
zgodnie z prawem, co weryfikujg organy nadzoru prawnego wojewody. Stad nienaruszalnos¢ ustalen
studium przez plan miejscowy jest kluczowa dla jego uchwalenia.

Czym jest ,plan og6lny” w odniesieniu do planu miejscowego.

Aktualne Studia uwarunkowan i kierunkéw i zagospodarowania przestrzennego bedg obowigzywac tylko
do korica 2025 roku. Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadza w
jego miejsce plan og6lny. Plan ogdlny to akt prawa miejscowego. Stanowi dokument, na podstawie ktérego
wyznaczac sie bedzie strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne. Po wejsciu w zycie planu
0gdlnego, plany miejscowe bedg wymagaty zachowania zgodnosci z jego ustaleniami.



Jak mozna wiaczyé sie w powstawanie planu miejscowego?

Kazdy z nas moze wypowiedzie¢ sie w procesie tworzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ustawa przewiduje dwa takie etapy — wnioskow do planu oraz konsultacji projektu planu.
Dokument okresla przy tym tryb i sposdb, w jaki mozemy to zrobié. Zaréwno wnioski, jak i uwagi, musza
wpltyng¢ do Urzedu miasta/gminy. Nalezy to zrobi¢ na piSmie, mozna skorzysta¢ z ustug poczty lub
dostarczy¢ dokument osobiscie. Istniejg réwniez sposoby alternatywne. Wnioski lub uwagi mozemy
przesta¢ e-mailem lub korzystajac z platformy e-PUAP, kwalifikowanego podpisu elektronicznego lub profilu
zaufanego. Ustawodawca wskazuje ponadto, jak powinny sie odbywac oba etapy partycypacji spotecznej
dla projektu planu. | jakie sa formy zawiadamiania i wtgczania mieszkafncédw w ten proces. Sg to wymogi
minimalne, ktore samorzady moze rozszerzac. Zalezy nam przede wszystkim na tym, aby proces tworzenia
planu miejscowego wzmacnia¢ na jego najwczesniejszym etapie, to znaczy juz podczas zbierania
wnioskow. Wtedy pozyskanie wiedzy od mieszkancow i wtascicieli terendw urealnia i przyspiesza proces
projektowy. Drugim etapem udziatu mieszkancéw i wtascicieli terendw w procesie planistycznym jest
upublicznienie projektu planu na etapie konsultacji spotecznych. Jest to etap, podczas ktdrego mozna
zapoznac sie z projektem planu miejscowego i wypowiedzie¢ sie na temat zaproponowanych w nim
rozwigzan. Podczas konsultacji zainteresowani mogq wziaé udziat w spotkaniu o planie i skonsultowaé
sie z projektantami planu (telefonicznie oraz stacjonarnie). Wtedy tez wszyscy niezadowoleni z rozwigzan
projektu planu miejscowego mogg sktada¢ do niego uwagi, co istotne uwagi powinny by¢é wnoszone w
stosunku do konkretnych rozwigzan projektu planu miejscowego lub zapiséw projektu planu.

Mieszkariicy a projekt planu

Po co mi plan miejscowy?

Przede wszystkim dzieki planom miejscowym ma szanse ulega¢ poprawie nasze otoczenie poprzez:
ksztattowanie przy pomocy parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przeznaczen terenu
jednorodnego charakteru zabudowy w wyodrebnionych terenach, ochrone obszaréw cennych przyrodniczo
i krajobrazowo, ograniczenie mozliwosci wystepowania konfliktéw przestrzennych i niepozadanych w
kontekscie sgsiedztwa inwestycji, poprawne ksztattowanie przestrzeni publicznych, zwtaszcza
komunikacyjnych. Wynika to z faktu, ze plan miejscowy petni role ograniczajagcg prawo wtasnosci w celu
uzyskania pozytywnych efektow w szerszej skali, co jest niewatpliwie korzystne z punktu widzenia
funkcjonowania przestrzeni urbanistycznej czyli korzystne dla spoteczenistwa jako catosci. Plany
miejscowe sg czesto jedyng formg ochrony waznych dla mieszkancow lokalnych wartosci. Dzieki zapisom
planéw mozna ochroni¢ przed zabudowa park, zieleniec, staw, plac zabaw, zielone przestrzenie miedzy
blokami na osiedlach mieszkaniowych. Plany obejmujg réwniez ochrong zabytkowe budynki,
uniemozliwiajgc ich wyburzenie czy drastyczng przebudowe.

Korzystajgc z whadztwa planistycznego, wazac jednoczesnie interes spoteczny i prywatny, co prowadzi
rowniez do ograniczen w prawie wtasnosci, poprzez uchwalenie planu Miasto/gmina naktada na siebie
zobowigzania realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg
do zadan wtasnych Miasta/gminy oraz wyptaty odszkodowan jesli ogranicza wcze$niej nabyte prawa
wtasnosci, czestokro¢ znacznie przekraczajace potencjalne korzysci dla miasta/gminy dajace sie okreslié
w wieloletniej perspektywie.

Kluczowym celem przygotowywania planu jest osiggniecie rozsadnego i akceptowalnego dla wszystkich
kompromisu miedzy czesto rozhieznymi potrzebami: wszystkich mieszkancow i uzytkownikow
miasta/gminy, poszczegdlnych grup mieszkancow, pojedynczych osob, inwestoréw, organizacji
spotecznych itp., przy zastosowaniu catej dostepnej wiedzy fachowej o miescie.



Plany miejscowe maja tez te wazng ceche, iz dajg mieszkaicom wiedze, co moze zdarzy¢ sie w ich
otoczeniu, czyli zapewniajg przewidywalno$¢ sasiedztwa. Plany sporzadzane sg w publicznie dostepne;j,
transparentnej procedurze, co daje mozliwos¢ skonfrontowania zamierzen inwestoréw z potrzebami
mieszkancow i wypracowania najlepszych rozwigzan.

Czy gtosy wszystkich mieszkarncow sa tak samo wazne?

Absolutnie wszyscy moga proponowaé zmiany, ktore - ich zdaniem - powinny by¢ wprowadzone w
przygotowanym projekcie planu, zanim stanie si¢ on obowigzujagcym prawem.

Sporzadzanie planu miejscowego ma charakter publiczny. Jest to proces angazujgcy spoteczenstwo -
wszyscy mogg bowiem zgtaszaé swoje potrzeby dotyczgce otaczajgcej ich przestrzeni, ktore chcieliby, aby
zostaty w planie uwzglednione. Wszystkie gtosy sg tak samo wazne. Nie ma znaczenia, czy jest sie
wtascicielem gruntu, mieszkaficem obszaru objetego planem czy jakiegokolwiek innego fragmentu
miasta/gminy, czy reprezentuje sie tylko wtasny interes lub potrzeby grupy oséb, stowarzyszenia, fundacji
itp. Kazda sprawa jest indywidualnie rozpatrywana przez autoréw planu, a ostatecznie przez Wojta,
Burmistrza, Prezydenta i radnych. Warto bra¢ udziat w procesie sporzadzania planéw miejscowych,
poniewaz przyjete w nim rozwigzania bedg decydowac o tym, jak bedzie wygladac w niedalekiej przysztosci
nasze otoczenie — miejsce, w ktérym zyjemy, pracujemy i wypoczywamy. A kazdy, kto w takiej dyskusji
bierze udziat, ma realny wptyw na zapisy planu. Nie biorgc udziatu w sporzadzaniu planu, odbieramy sobie
mozliwos¢ wspotdecydowania o miescie/gminie.

Jak mozna wzia¢ udziat w konsultacjach spotecznych planéw miejscowych? Gdzie i kiedy
mozna zobaczy¢ projekt planu?

Projekt planu mozna obejrze¢ podczas ustalonego terminu konsultacji spotecznych na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej oraz w Urzedzie Miasta/Gminy.

Szczegotowy projekt planu wraz z uwarunkowaniami, ktore wptywaty na przyjete rozwigzania, jest
prezentowany podczas otwartego spotkania o projekcie planu w trakcie konsultacji spotecznych. W ramach
dyskusji mozna uzyskac¢ odpowiedzi na pytania bezposrednio od projektantow i urzednikéw prowadzacych
procedure.

Czym sie r6znig wnioski od uwag i kiedy mozna je sktadaé?

Udziat spoteczenstwa w sporzgdzaniu planu musi mie¢, sitg rzeczy, charakter sformalizowany - tzn. swoje
potrzeby trzeba zgtosi¢ na pismie. Taka mozliwos¢ przewidziana jest na dwdch etapach procedury.

Po raz pierwszy tuz po tym, jak wojt, burmistrz, prezydent poinformuje na tablicy ogtoszen, w prasie oraz
na stronie internetowej urzedu o przystgpieniu do sporzadzania planu, mozna w podanym terminie sktada¢
wnioski do planu. We wnioskach mozna napisa¢ wszystko, co - naszym zdaniem - nalezatoby zmieni¢ na
obszarze objetym planem (albo pozostawic tak, jak jest). Zgodnie z ustawa, na ztozenie wnioskdw mamy
co najmniegj 21 dni.

Po raz drugi mieszkancy moga podzieli¢ sie opinia, kiedy jest juz przygotowana przez urbanistéw i urzad
propozycja projektu planu. Wtedy jest on konsultowany spotecznie - tzn. kazdy moze go obejrze¢ w
urzedzie i na stronie internetowej oraz ztozy¢ uwagi, czyli propozycje zmian do zaprezentowanego projektu
planu. Prezydent informuje o tym tak samo jak w wypadku ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania
planu. Wtedy tez mozna sktada¢ uwagi do planu przez okres co najmniej 28 dni, tzn. propozycje zmian do
zaprezentowanego projektu.



Co w sytuacji, gdy moje wnioski lub uwagi zostang odrzucone?

Plan stanowi kompromis miedzy potrzebami i oczekiwaniami wielu grup spotecznych - mieszkancow i
uzytkownikow przestrzeni miasta/gminy, inwestoréw, organizacji pozarzadowych, stowarzyszen itp.
Czesto sg one sprzeczne.

Wojt, burmistrz, prezydent, rozpatrujac uwagi i wnioski, musi podja¢ trudng decyzje o tym, ktdére z nich
uwzgledni¢, a ktére nie, majagc na uwadze wiele aspektow: zréwnowazony rozwdj miasta/gminy, jakos¢
zycia mieszkancow, sprawiedliwos¢ i solidarnos¢ spoteczng, itd. Odrzucajgc dang uwage, prezydent musi
swojg decyzje uzasadni¢. Nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu zobowigzuje tez
Prezydenta, aby od 2026 roku sposdb rozpatrzenia uwag publikowat w Rejestrze Urbanistycznym. Nie ma
zadnego trybu odwotania od takiej decyzji za$ sposdb rozpatrzenia uwag nie podlega zaskarzeniu do sgdu
administracyjnego. Mozna jedynie swoje argumenty z ktérymi nie zgodzit sie wdjt, burmistrz, prezydent
przedstawic jeszcze radnym, poniewaz mogg oni, jako organ uchwatodawczy, zmieni¢ rozstrzygniecie
prezydenta. Jesli ktos$ jednak uwaza, ze ustalenia planu s3 dla niego szczeg6lnie krzywdzace, moze - po
uchwaleniu i uprawomocnieniu sie planu - wystgpi¢ do prezydenta o jego zmiane lub tez zaskarzyé
uchwalony plan do sgdu administracyjnego.

Plan miejscowy po uchwaleniu

Co sie dzieje, kiedy plan miejscowy zostaje uchwalony?

Po uchwaleniu przez Rade miasta/gminy plan miejscowy trafia do wojewody, ktéry publikuje go w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa i jednoczesnie weryfikuje zgodnos$é planu miejscowego i procedury jego
sporzgdzania z obowigzujgcym prawem. Po okresie okreslonym w uchwale, ale nie mniej niz dwa tygodnie
od terminu zamieszczenia w tym publikatorze, plan miejscowy staje sie obowigzujagcym prawem
miejscowym.

Odtad wszystkie prace budowlane, ktére wymagajg pozwolenia na budowe, beda mogty by¢é prowadzone
tylko pod warunkiem, ze bedg zgodne z planem, podobnie jak zgtoszenia robdt budowlanych nie
wymagajgce pozwolenia na budowe. Wszystkie wydane wczesniej decyzje o warunkach zabudowy, jesli
plan miejscowy na danym terenie nie obowigzywat, tracg wazno$¢ - od momentu wejscia planu w zycie
mozna budowaé tylko na podstawie planu miejscowego, z jednym wyjatkiem: jesli ktos uzyskat
prawomocne pozwolenie na budowe przed uchwaleniem planu, to nadal pozostaje ono wazne (nawet jesli
jest z planem niezgodne) - pozwolenie jest decyzjg ostateczng i nie moze byé cofnigete, prawo bowiem nie
dziata wstecz.

Kiedy to, co jest w planie, bedzie zbudowane?

Tego nie wiadomo. Plan miejscowy nie jest konkretnym projektem budowlanym, w ktérym ustala sie co, jak
i kiedy ma by¢ zbudowane.

Plan nie moze tez nikomu nakaza¢ realizacji inwestycji — to juz zalezy od woli wtasciciela gruntu. Plan
okresla jedynie mozliwos¢ budowania na okreslonych w nim warunkach. Nie podaje rowniez - tak jak to
jest w projekcie budowlanym - jak doktadnie ma wyglada¢ budynek, ile ma miec¢ pieter, jakg powierzchnie
itd. Plan okre$la jedynie ramy, w ktorych inwestycja musi sie zmiesci¢ — budynek nie moze by¢ ani nizszy,
ani wyzszy, niz plan na to pozwala, nie moze zajg¢ powierzchni wiekszej niz okreslony procent powierzchni
dziatki itp.

Miasto/gmina sporzadzajac plan bierze czesto na siebie spory zakres realizacji inwestycji ktore naleza do
zadan wtasnych miasta/gminy. Czesto koszt budowy infrastruktury technicznej i spotecznej sg ogromne,



wiec sg przewidziane do realizacji w dtugim okresie sukcesywnie z narastajgcymi potrzebami i
mozliwosciami, gdyz budzet nie mdgtby podotac takim inwestycjom w krotkim okresie, bez realnego
negatywnego wpltywu na pozostate aspekty funkcjonowania miasta/gminy. Na efekty planéw miejscowych
zwykle przychodzi czeka¢ dos¢ dtugo ale dzieki jednoznacznym ustaleniom kierunek jest nadany.

Jak to jest z odszkodowaniami dla wlascicieli gruntow?

Moze sie zdarzyé, ze na skutek uchwalenia planu korzystanie z nieruchomosci na dotychczasowych
zasadach stanie sie niemozliwe lub istotnie ograniczone (np. dziatka byta budowlana, a plan przeznaczyt
ja na nowa ulice).

Wtasciciel (jak réwniez uzytkownik wieczysty) nieruchomosci moze wowczas zazgdac¢ od miasta/gminy
odszkodowania albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (ewentualnie przyznania nieruchomosci
zamiennej). Jesli natomiast kto$ nie skorzystat z tej mozliwosci, a po jakim$ czasie zdecyduje sie swojg
nieruchomosé sprzedac (ale nie pézniej niz pieé lat po uchwaleniu planu), moze zazada¢ od miasta/gminy
odszkodowania na kwote, o jakg wartos¢ jego nieruchomosci spadta w zwigzku z uchwaleniem planu.
Przepisy przewiduja ponadto okoliczno$ci, w ktérych odszkodowanie nie moze by¢ wyptacone.

Jak dtugo bedzie obowigzywat plan i czy mozna go zmieni¢?

Plany miejscowe w zatozeniu majg obowigzywaC przez wiele lat. Nic jednak nie jest na zawsze.
Dynamicznie zmieniajgce sie potrzeby ludzi, rozw6j technologii, poprawa warunkéw ekonomicznych itp.
powoduja, ze plany miejscowe mogg ulega¢ zmianom.

Kiedy zachodzi potrzeba zmiany planu, w catosci lub jakiejs jego czesci, Rada miasta/gminy moze podjg¢
uchwate o przystgpieniu do zmiany planu miejscowego. Taka zmiana odbywa sie identycznie, jak
sporzadzenie nowego planu - tzn. wymaga przeprowadzenia petnej procedury zgodnej z ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W tym czasie, dopoki nowy plan nie zostanie uchwalony,
nadal bez zmian obowigzuje plan dotychczasowy. Co wazne, mieszkancy mogg réwniez sami
zawnioskowaé do prezydenta, zeby sporzadzit plan miejscowy na ich terenie (jesli zaden plan tam nie
obowigzuje lub zmienit plan obowigzujgcy, a mieszkancy uznajg go w jakis sposob za niekorzystny czy
nieodpowiadajgcy wspotczesnym standardom). Jesli radni uznajg zasadno$¢ takiego spotecznego
wniosku, podejmujg uchwate o przystapieniu do sporzadzenia planu, co skutkuje rozpoczeciem pracy nad
planem.



TWOJ WPLYW NA PLAN

Udziat mieszkancow:

Informacja o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego
zamieszczona w prasie lokalnej,
Biuletynie Informacji Publicznej

i na stronach internetowych

W -

Informacja o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych zamieszczona w prasie
lokalnej, Biuletynie Informacji Publicznej
i na stronach internetowych

W -

Faza procesu:

RADA MIASTA/GMINY
decyduje o przystapieniu
do sporzadzenia planu

WOJT, BURMISTRZ,
PREZYDENT

prowadzi catg procedure od
strony formalnej i merytorycznej

PROJEKTANT PLANU
przygotowuje projekt planu
uwzglednia wytyczne Miasta/Gminy
wystepuje o opinie i uzgodnienia
m.in. do :

- zarzadcow drog

- konserwatora zabytkéw

- stuzb sanitamych

WOJT, BURMISTRZ, PREZYDENT
rozpatruje uwagi ztozone do projektu
planu

PROJEKTANT PLANU
wprowadza zmiany do projektu planu
wynikajace z konsultaciji

RADA MIASTA/GMINY

gtosuje nad przyjeciem projektu planu
z rozstrzygnieciem nieuwzglednionych
przez Wojta, Burmistrza, Prezydenta

- I‘ ’I

PLAN MIEJSCOWY

po zatwierdzeniu przez Wojewode
i uprawomocnieniu, staje sie
obowigzujgcym aktem prawa
miejscowego



