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Dzisiaj kolejna odstona przymusowej wiedzy dla Kowalskiego przed zakupem dziatki. Z
grubsza postaram sie wyjasni¢ zagadnienia zwigzane z czytaniem zapisOw miejskiego planu
zagospodarowania przestrzennego, jesli interesujaca dziatka lub teren znajduje sie w strefie
obowiazujacego MPZP.
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acnarma

Rys. 1 - przyktadowy plan dla jednej z dzielnic Przemysla.

Czym jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (pot. zwany planem miejscowym lub
MPZP) jest to akt prawa miejscowego przyjmowany w formie uchwatly rady gminy,
okreslajacy podstawowe i czesto dopuszczalne przeznaczenie terenu, warunki jego
zagospodarowania i zabudowy terenu, a takze rozmieszczenie inwestycji celu publicznego.
Sktada sie on z czesci tekstowej (w formie uchwaty) oraz graficznej (zatacznika graficznego
lub inaczej méwigc rysunku do uchwaly). Plan miejscowy stanowi podstawe planowania
przestrzennego w gminie. Ustanawia przepisy powszechnie obowigzujace na danym
terenie, bedace podstawa wydawania decyzji administracyjnych np. pozwolen na
budowe (w przeciwienstwie do studium uwarunkowan, ktére wyraza jedynie polityke
przestrzenna gminy). W planie miejscowym dokonuje sie rowniez zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie moze wykracza¢ poza granice administracyjne gminy, moze za to
obejmowac tylko czes¢ jej obszaru. Na terenie gminy moze obowigzywac wiecej planéw
miejscowych, ich granice jednak nie moga sie naktadaé. Plan nie moze narusza¢ ustalen
studium, co stwierdza rada gminy przed jego uchwaleniem.

Organem sporzadzajacym plan miejscowy jest odpowiednio:

» wdjt (w gminach wiejskich),

» burmistrz (w miejskich lub miejsko-wiejskich),

 prezydent miasta (w miastach liczacych powyzej 100000 mieszkancéw lub bedacych
siedziba wojewodztwa przed 1 stycznia 1999 roku).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany jest przez rade gminy (rade
miasta) i oglaszany przez wojewode w wojewddzkim dzienniku urzedowym.
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Co powinien zawiera¢ miejscowy plan?

acnarma

Podstawowe znaczenie dla tresci planu ma art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zgodnie z tym przepisem jest 12 elementow, ktore musza znalez¢ sie w
planie obowiazkowo (ust. 2), a sa to:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i
minimalna intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalna
wysokos¢ zabudowy, minimalna liczbe miejsc do parkowania i sposdb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenow goérniczych, a takze obszarow
szczegollnego zagrozenia powodzig oraz obszarow osuwania sie mas ziemnych;

8) szczegodtowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;
12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate planistyczna.

Ponadto ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiera katalog
elementow, ktore umieszcza sie w planie fakultatywnie, tj. w zaleznosci od potrzeb (art. 15
ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym):

1) granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

2) granice obszarow rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji;

3a) granice terenow pod budowe urzadzen, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice
ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczacego oddziatywania tych urzadzen na
sSrodowisko;

4) granice terenow pod budowe obiektow handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt
8;

4a) granice teren6w rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
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4Db) granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o
lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub
przedsiewziecia Euro 2012;

5) granice terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji imprez
masowych;

6) granice pomnikow zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja
1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

7) granice terenow zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

8) sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terenow
publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow
budowlanych oraz pokrycie dachow;

9) zasady i warunki sytuowania obiektéw matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatdéw budowlanych, z
jakich moga by¢ wykonane;

10) minimalnag powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

acnarma

Katalog obowiazkowych i fakultatywnych elementow planu jest zamkniety, tzn.
niedopuszczalne jest zamieszczanie w planie innych regulacji, niz okreslone w art.
15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

To chyba z grubsza jesli chodzi o zagadnienie zwiazane z formalna strona planu
miejscowego. Bardziej zainteresowanych odsytam do lektury ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2015 r. poz.199), tam na spokojnie mozna wiecej
doczytac i dowiedzie¢, gdyz samo zagadnienie MPZP jest tematem zbyt obszernym, aby
opisa¢ je w kilku madrych zdaniach i to w jednym miejscu. Jesli ktos jest zainteresowany
sama procedura uchwalania planu, podaje link do bardzo ciekawej i uproszczonej broszury
(np. miasta Warszawy), krok po kroku opisujacej procedury przy uchwalaniu MPZP przez
gmine czy miasto.

Jak wyglada uchwata MPZP

To tekst zawarty w kilkunastostronicowym dokumencie (w zaleznosci oczywiscie od
wielkosci obszaru jaki obejmuje), w ktérym kroko po kroku opisane sa wymienione przeze
mnie pozycje powyzej i ich krétkie streszczenie ponizej.

Dzial I - Ustalenia ogdlne planu

4

Na samym poczatku uchwaly zawsze znajduja sie ” Ustalenia ogolne planu ” - tutaj
przeczytamy ogolne informacje na temat tego jakim obszarem objety jest plan, jakie
zataczniki posiada plan, oraz zostang nam wyjasnione wszelkie oznaczenia graficzne i
symbole, ktore zostaly oznaczone w planie. Dowiemy sie réwniez co jest przedmiotem
ustalen planu. Pojawia sie réwniez podstawowe regulki, ktore wystepuja w przedmiotowej


http://www.architekt.bedzin.pl/blog/wp-content/gallery/pdf/d20150199.pdf
http://www.architekt.bedzin.pl/blog/wp-content/gallery/pdf/d20150199.pdf
http://www.architektura.um.warszawa.pl/sites/default/files/files/broszura_jak_powstaje_plan_miejscowy.pdf
http://www.architekt.bedzin.pl/blog/wp-content/gallery/pdf/mpzp.pdf
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uchwale z rozbudowanym wyjasnieniem. Tutaj polecam dokladnie sie z nimi zapoznac i
przeczyta¢ z uwaga, gdyz czesto urbanisci zapisuja pewne rzeczy odmiennie niz np. ich
koledzy w innej czesci naszego kraju. Uczulam np. na zapis dotyczacy wyjasnien odnosnie
linii zabudowy. Spotkatem sie juz z bardzo réznymi formutkami dla tych elementéw - stad
przestrzegam.

acnarma

Dzial II - Przeznaczenie terenu, parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terendéw oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego

To z punktu kupujacego dziatke, z reguly najwazniejszy dziat. Tutaj znajda sie wszystkie
istotne informacje na temat tego, co mozemy wybudowa¢ na danym terenie i o jakich
gabarytach. Oczywiscie przy duzym terenie - obszar dla ktérego zostanie opracowany
miejscowy plan zostanie podzielony na mniejsze kawalki (obszary), z ktorych kazdy zostanie
opisany odpowiednim symbolem np. 3MN (oznaczenie MN jest najczesciej przypisywane
terenom mieszkaniowym). Zanim przejde do bardziej szczegotowej analizy tego dziatu,
przypominam o tzw. funkcjach dopuszczajacych tj. moze sie okaza¢, ze pomimo, iz
interesujacy nas teren ma funkcje podstawowa jako MIESZKANIOWA, dos¢ czesto pojawiaja
sie tzw. funkcje dopuszczajace np. drobna ustuga (ktéra czasami jest szczegétowo rozpisana
czym jest lub moze by¢, a czasami nie) - stad warto doczyta¢ bo moze sie okazac, ze
szukamy ciszy i spokoju, a za ptotem moga nam w niedalekiej przysztosci otworzy¢ warsztat
samochodowy (jest to teraz coraz bardziej prawdopodobne, gdyz warsztaty jakis czas temu
zostaly wylaczone z katalogu przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie oddzialywac¢ na
sSrodowisko) i mamy teraz troche wolna amerykanke (chyba, ze taka funkcja jest zakazana na
danym terenie w planie).

*IRys.2 - fragment planu dla dzielnicy w Bedzinie

Co poza tym w tym dziale...

czyli na co koniecznie musimy zwréci¢ uwage, nawet gdy nie do konca rozumiemy tres¢ tych
haset (postaram sie wkrotce ptzygotowac krdtki wpis wyjasniajacy poszczegdlne zagadnienia
wymienione ponizej, przypominam iz kazda uchwata w dziale I powinna zawiera¢ stosowny
stowniczek stosowanych poje¢ w uchwale)

» stosunek powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki budowlanej

e minimalna lub maksymalna intensywnos¢ zabudowy

e minimalny udzial powierzchni terenu biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej

» maksymalna wysoko$¢ zabudowy (czasami liczba kondygnacji, wysokos¢ czesto zalezna
od rodzaju budynku np. inna bedzie dla budynku mieszkalnego czy gospodarczego lub
ustugowego)

 rodzaj geometrii dachu

» minimalna liczba miejsc postojowych
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e potozenie linii zabudowy

minimalne szerokosci dojazdéw do dzialek

kolorystyka (np. dachéw lub $cian, zakaz lub nakaz stosowania specyficznych
materiatdow - np. zakaz stosowania sidingu lub blachy falistej)

rodzaj pokrycia dachowego (dachowka, blacha etc.)

minimalna lub maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ elewacji frontowej
podziat horyzontalny lub wertykalny (np. przy lokalizacji stolarki na elewacjach)
minimalng powierzchnie dziatki budowlanej przy nowych podziatach geodezyjnych
 preferowany rodzaj ogrodzen (petne, azurowe etc.)

acnarma

Oczywiscie czesto te parametry sa rozbijane dla nowych budynkow i juz istniejacych na
danym terenie i zdarza sie, ze wygladaja one inaczej, dlatego nalezy czyta¢ uwaznie czego
dotycza (nowego budynku czy przebudowy lub rozbudowy juz istniejacego). W dziale tym
moga pojawiac sie jeszcze inne wytyczne, zakazy czy nakazy - sa one generalnie
uwarunkowane specyfika obszaru dla ktérego sa opisywane (pamietajmy, ze pojawiaja sie
czesto jakies obszary wartosciowe krajobrazowo i dla takiego obszaru czesto sa bardziej
szczegoOtowe zapisy dotyczace danego terenu (np. Park Krajobrazowy Orlich Gniazd na jurze
krakowsko-czestochowskiej). Oprécz terendw mieszkaniowych czy ustugowych w tym dziale
pojawia sie takze zapisy dla terenow takich jak: zielone, rolne, sportowe, przemystowe - jesli
owe istnieja na terenie uchwalonego obszaru). Z mojego punktu widzenia oraz
kilkunastoletniego doswiadczenia zawodowego jest to najwazniejszy dzial dla
osoby, ktora zastanawia sie nad kupnem dzialki (ale przestrzegam, ze plan trzeba
czytac calosciowo bo pulapek jak to w zyciu bywa nie brakuje).

Dzial III - Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

To dzial, w ktorym beda opisane zagadnienia dotyczace Srodowiska np. czy jakiekolwiek
przedsiewziecia mogace potencjalnie lub nie oddzialywaé na srodowisko, moga sie znalez¢ o
obrebie calego obszaru pokrytego planem. Znajda sie tutaj takze wytyczne dotyczace
specyficznej ochrony gleby (np.narzucony obowiazek zdejmowania humusu i wykorzystania
go w biologicznie czynnej czesci dziatek budowlanych lub do rekultywacji innych terenéw
zdegradowanych) oraz powietrza (np. poprzez nakaz stosowania proekologicznych
wysokosprawnych zrddet energii cieplnej charakteryzujacych sie brakiem emisji lub niska
emisja substancji do powietrza). Dla Kowalskiego jednak najwazniejszym faktem tego dziatu
bedzie sposob odprowadzania sciekow, ktéry bedzie miat bezposredni wptyw na ochrone
wod podziemnych czyli czy bedziemy mogli zastosowac przydomowa oczyszczalnie Sciekow,
czy raczej pozostanie nam tylko mozliwos¢ budowy bezodplywowego szamba (oczywiscie
dotyczy to przypadku braku przy naszej dzialce czynnej sieci kanalizacyjnej). W dziale tym
znajda sie takze ogdlne informacje o ewentualnych strefacj pol elektromagnetycznych i
dopusczalnych poziomach hatasu (sa to réwniez wazne kwestie, czesto jednak pomijane
przez projektantéw i Inwestoréw na etapie projektowania pdzniejszych budynkow).

Pozostate dziaty juz wkrotce w kolejnym wpisie.
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wyswietlen: 905



