Procedura zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Jaki wniosek nalezy zlozy¢ w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego?

Procedura uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uregulowana
zostala w ustawie z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(dalej: ustawa). Procedure te stosuje si¢, zgodnie z art. 27 wskazanej ustawy, takze do zmiany
planu miejscowego. Zmiana planu miejscowego polega zatem na przeprowadzeniu procedury
zmierzajgcej do uchwalenia nowego planu, ktory wraz z wejsciem w zycie zastepuje
dotychczasowy plan miejscowy (art. 34 ust. 1 ustawy). Jedyng istotng r6znicg pomig¢dzy
uchwaleniem i zmiang planu miejscowego jest sposob zainicjowania przewidzianej W ustawie
procedury. Artykut niniejszy przedstawia poszczegolne etapy prowadzace do zmiany planu
miejscowego.

Jaki wniosek nalezy zlozy¢ w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego?

W przypadku zmiany planu pierwszym krokiem jest zlozenie wniosku w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na marginesie nalezy
wskaza¢, iz procedura zmiany planu moze zosta¢ zainicjowana réwniez z wilasnej inicjatywy
przez rad¢ miasta I gminy.

Whiosek o sporzadzenie lub zmian¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
powinien zawierac:

e 1mi¢ i nazwisko lub nazwe wnioskodawcy oraz jego adres,

e przedmiot i zakres wnioskowanej zmiany,

o okreslenie nieruchomosci (lub opis terenu), ktorych dotyczy wniosek,

e kserokopi¢ lub wyrys z aktualnej mapy ewidencyjnej lub zasadniczej z oznaczeniem
nieruchomosci, ktorej dotyczy wniosek.

Whiosek kieruje si¢ do burmistrza miasta, ktory prowadzi rejestr plandw miejscowych oraz
wnioskow o ich sporzadzenie lub zmiang, gromadzi materiaty z nimi zwigzane oraz
odpowiada za przechowywanie ich oryginatow, w tym réwniez uchylonych i
nieobowigzujacych (art. 31 ust. 1 ustawy).

Whiosek nie podlega optacie skarbowe;.

Jak wniosek jest rozpatrywany?

Do rozpatrzenia wniosku nie stosuje si¢ przepisoéw Kodeksu postgpowania administracyjnego
— gdyz ustawa o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nie odsyta w tym zakresie do
k.p.a. Wniosek taki nie jest zatem wnioskiem w indywidualnej sprawie w rozumieniu kpa., a
ma on jedynie charakter postulatywny. Rozpatrzenie takiego wniosku nie jest wiec
okreslone zadnym terminem.




Jezeli wojt/burmistrz/prezydent miasta uzna zmian¢ planu miejscowego za konieczng
wykonuje analizy dotyczace zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych (art.
14 ust. 5 ustawy), nastepnie kieruje do rady miasta/rady gminy wniosek o podjgcie uchwaty o
przystapieniu do zmiany planu (art. 14 ust. 4 ustawy).

Po rozpoznaniu wniosku rada miasta/rada gminy podejmuje uchwale o przystapieniu do
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Integralng cz¢scia
uchwaty, o ktérej mowa wyzej jest zatacznik graficzny przedstawiajacy granice obszaru
objetego projektem planu (art. 14 ust. 11 2).

Niezaleznie od powyzszego wojt/burmistrz/prezydent miasta dokonuje oceny
aktualnos$ci studium oraz planu miejscowego. Na podstawie wnioskow o sporzadzenie,
badz zmiang planu miejscowego wojt/burmistrz/prezydent miasta dokonuje analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, dalej studium.
Wyniki analiz przekazywane sa radzie miasta/radzie gminy przynajmniej raz w czasie jej
kadencji (art. 32 ustawy). Procedura niniejsza moze réwniez doprowadzi¢ do zmiany planu
miejscowego.

Jak gmina przyst¢puje do zmiany planu?
Wojt, burmistrz albo prezydent miasta, po podj¢ciu przez rade gminy uchwaty o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego, kolejno:

o oglasza w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci, o podjeciu uchwaly o przystapieniu
do sporzadzania planu, okreslajac forme, miejsce i termin skladania wnioskow
do planu, nie krotszy niz 21 dni od dnia ogloszenia;

o zawiadamia, na piSmie, o podje¢ciu uchwaly o przystapieniu do sporzadzania
planu instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania planu;

e rozpatruje wnioski, o ktorych mowa w pkt 1, w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od
dnia uptywu terminu ich sktadania;

o sporzadza projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko, uwzgledniajac ustalenia studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy;

e sporzadza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, z
uwzglednieniem art. 36 ustawy;

e uzyskuje opinie o projekcie planu:

o gminnej lub innej wlasciwej, w rozumieniu art. 8 ustawy, komisji
urbanistyczno-architektonicznej,

o wojtow, burmistrzow gmin albo prezydentow miast, graniczacych z
obszarem objetym planem, w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym;



Projekt uzgadniany jest takze z:

e wojewoda, zarzagdem wojewddztwa, zarzagdem powiatu w zakresie odpowiednich
zadan rzgdowych i samorzadowych,

e wlasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow,

e organami wlasciwymi do uzgadniania projektu planu na podstawie przepisow
odrebnych,

o wilasciwym zarzadcg drogi, jezeli sposdb zagospodarowania gruntéw przylegtych do
pasa drogowego lub zmiana tego sposobu mogg mie¢ wptyw na ruch drogowy lub
samg droge,

e wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa,

o dyrektorem wlasciwego urzedu morskiego w zakresie zagospodarowania pasa
technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portéw i przystani,

o wilasciwym organem nadzoru gérniczego w zakresie zagospodarowania terendw
gorniczych,

e wlasciwym organem administracji geologicznej w zakresie terenéw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych,

e ministrem wlasciwym do spraw zdrowia w zakresie zagospodarowania obszaréw
ochrony uzdrowiskowej;

Po uzgodnieniach wdjt, burmistrz albo prezydent miasta:

o uzyskuje zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele
nierolnicze i nielesne;

e wprowadza zmiany wynikajace z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

o oglasza (w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposob
zwyczajowo przyjety w danej miejscowosci) o wylozeniu projektu planu do
publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed dniem wyloZenia i wyktada ten
projekt wraz z prognoza oddzialywania na §rodowisko do publicznego wgladu na
okres co najmniej 21 dni oraz organizuje w tym czasie dyskusj¢ publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami;

e Wwyznacza w powyzszym ogloszeniu termin, w ktérym osoby fizyczne i prawne
oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej moga wnosié¢
uwagi dotyczace projektu planu, nie krotszy niz 14 dni od dnia zakonczenia okresu
wylozenia planu;

e rozpatruje uwagi w terminie nie dluzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich
sktadania;

e wprowadza zmiany do projektu planu miejscowego wynikajace z rozpatrzenia
uwag, a nastgpnie w niezbednym zakresie ponawia uzgodnienia;

e przedstawia radzie gminy projekt planu miejscowego wraz z listg
nieuwzglednionych uwag (art. 17 ustawy).

Jak rozpatruje si¢ uwagi dotyczace planu miejscowego?

Uwagi do projektu planu miejscowego moze wnies¢ kazdy, kto kwestionuje ustalenia
przyjete w projekcie planu, wylozonym do publicznego wgladu. Uwagi do projektu
planu nalezy wnieS¢ na piSmie w terminie wyznaczonym w ogloszeniuo wylozeniu




projektu planu do publicznego wgladu. Jako wniesione na pi§mie uznaje si¢ rowniez uwagi
whniesione w postaci elektronicznej opatrzone bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu (art. 18 ustawy).

Rozpatrzenie uwag nastepuje w dwoch odrebnych etapach. Pierwszym jest ich
rozpoznanie i uwzglednienie, badz nieuwzglednienie przez wéjta/burmistrza/prezydenta
miasta podczas procedury tworzenia projektu planu miejscowego.

Uwagi nieuwzglednione przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta przesytane sg radzie
miasta/radzie gminy wraz z projektem planu miejscowego. Rada moze zdecydowac o
uwzglednieniu uprzednio odrzuconych uwag przez wojta/burmistrza/prezydenta miasta 1
nakaza¢ mu powtorzenie ww. procedury w odniesieniu do zmian wynikajacych z
uwzglednionych przez Rade uwag.

Wskazang wyzej procedure przystegpowania do zmiany planu miejscowego przeprowadza si¢
niemal od poczatku réwniez w razie, gdy rada stwierdzi konieczno$¢ dokonania zmian w
przedstawionym do uchwalenia projekcie planu miejscowego. Na tym etapie rada moze
nakaza¢ takze dokonanie zmian sprzecznych z uprzednio uwzglednionymi przez
wojta/burmistrza/prezydenta miasta uwagami.

Jak uchwalane sq zmiany do miejscowego planu?

Plan miejscowy uchwala rada, po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami studium,
rozstrzygajac jednocze$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz
sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z
przepisami o finansach publicznych. Czg¢s¢ tekstowa planu stanowi tre$¢ uchwaty, zas czes$é
graficzna oraz wymagane rozstrzygni¢cia stanowig zalaczniki do uchwaty.

Nastepnie wojt/burmistrz albo prezydent miasta przedstawia wojewodzie uchwale, 0
ktérej mowa wyzej, wraz z zalacznikami oraz dokumentacja prac planistycznych w celu
oceny ich zgodnosci z przepisami prawnymi (art. 20 ustawy). Jezeli wojewoda uzna, iz
uchwala jest niezgodna z prawem stwierdza, w terminie 30 dni od jej doreczenia, jej
niewaznos¢. W przypadku nieistotnego naruszenia prawa organ nadzoru nie stwierdza
niewaznosci uchwaty lub zarzadzenia, ograniczajac si¢ do wskazania, iz uchwate lub
zarzadzenie wydano z naruszeniem prawa (art. 91 ustawy o samorzadzie gminnym). Na
stwierdzenie niewazno$ci uchwaly przez wojewode¢ gmina moze wnies$¢ skarge do
wojewddzkiego sadu administracyjnego (art. 98 ust. 1 ustawy o samorzadzie gminnym).
Uchwata rady w sprawie uchwalenia/zmiany planu miejscowego obowigzuje od dnia wejscia
w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczesniej niz po uptywie 30 dni od dnia ogtoszenia w
dzienniku urzgdowym wojewodztwa. Uchwata ta podlega réwniez publikacji na stronie
internetowej gminy (art. 29 ustawy).

Co, jesli w wyniku zmiany miejscowego planu nastapil wzrost wartosci nieruchomosci?

Zmiana planu miejscowego w zakresie zniesienia przewidzianych w nim ograniczen
kubaturowych, badz zwigkszenie tacznej powierzchni zabudowanej, moze wptyna¢ na wzrost
warto$ci dziatek objetych planem.



Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wartos¢
nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera_jednorazowa oplate ustalona w tym
planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata
ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30 %
wzrostu wartosci nieruchomosci (art. 36 ust. 3 ustawy).

Wysokos$¢ optaty ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci
nieruchomosci stanowig roznice migdzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Roszczenie to przystuguje gminie w okresie 5 lat od
dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowigzujgce (art. 37 ustawy).

Podstawa prawna:

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



