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Czym jest plan miejscowy?
Jak mozesz wziqé udzial w procedurze planistycznej?
Na czym polega proces sporzqdzania planu?

Jakie sqg skutki podejmowania decyzji planistycznych?




Szanowni Mieszkancy Gminy
Stare Babice! Planowanie przestrzenne
jest niezwykle waznym elementem
dziatalnosci samorzqdu gminnego -
poprzez stosowanie réznych
instrumentéw, ktore dat nam
ustawodawca, mozemy tworzy¢ akty
definiujgce sposdb w jaki bedzie
powstawata nowa zabudowa przez
kolejne dekady.

Wszyscy mamy wptyw na kierunek rozwoju przestrzennego
W naszej gminie. Zbiorowa odpowiedzialno$¢ za rozwdj przestrzenny
bierze sie z tego, ze ustawodawca zapewnit spoteczenstwu mozliwose
uczestnictwa w procedurze planistycznej — mieszkancy mogq brac¢
czynny udziat w pracach planistycznych dajgc temu wyraz w postaci
zapoznawania sie z projektami nowych plandw miejscowych, biorgc
udziat w konsultacjach spotecznych organizowanych przez urzgd gminy,
czy sktadajgc wnioski oraz uwagi do planu.

Gmina jest dobrem wspdlnym i wszyscy powinnismy brac udziat
W programowaniu rozwoju przestrzennego — jezeli dzisiaj razem stworzymy
wizie gminy (odpowiedzmy sobie na pytanie jak gmina Stare Babice ma
wyglgda¢ za 10, 20, czy 30 lat 2), bedziemy mogli stworzy¢ plany
miejscowe zapewniajgce nam dgzenie do realizacji tego celu.
Konsekwentne i przemyslane plany miejscowe sg nie tylkko dla nas -
przede wszystkim jest to inwestycja w przysztos¢ naszych dzieci, wnukéw
oraz nowych mieszkancow gminy. Powinnismy dotozy¢ wszelkich staran,
aby za kilka dekad mogli oni stwierdzi¢, ze zapewnilismy przestrzen do
zycia najwyzszej jakosci.

Zachecamy Panstwa do aktywnego udziatu w planowaniu -
mamy nhadzieje, ze niniejsza broszura przyblizy specyfike planowania
przestrzennego oraz zacheci do aktywnego udziatu w podejmowaniu
decyzji planistycznych na rzecz wspdlnego dobra.

Zapraszamy Panstwa do lektury
Stawomir Sumka - Wojt Gminy Stare Babice
Tomasz Szuba - Zastepca Wojta Gminy Stare Babice



Czym jest plan miejscowy?

I czego sktada sie plan miejscowy, co zawiera i jak powstaje?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (tzw. MPZP)
to uchwata rady gminy, ktéra jest aktem prawa miejscowego — oznacza
to, ze zapisy planu stanowig prawo powszechnie obowigzujgce na
danym obszarze. Kazdy inwestor, ktory bedzie chciat np. zbudowac
dom na obszarze objetym planem miejscowym, bedzie musiat
zastosowac sie do wytycznych w nim zawartych. Dzieki temu, plan
miejscowy jest narzedziem ftworzenia spdjnej zabudowy oraz
zapobiegania chaosowi w przestrzeni.
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Plan sktada sie z dwéch podstawowych czesci:

Tekst — zawiera przepisy prawa miejscowego, posrdd ktérych mozna
odnalez¢ wytyczne dot. wielkosci nowych dziatek czy kubatury nowej
zabudowy, ale takze przepisy dotyczgce rozbudowy systemu uzbrojenia
terenu, systemu komunikacyjnego, czy przepisy zwigzane z ochrong
srodowiska, ochrong dziedzictwa kulturowego, utrzymaniem tadu
przestrzennego, czy ograniczeniami wynikajgcymi z istnienia obiektow
oddziatujgcych na sgsiadujgcg zabudowe, a nawet zdrowie ludzi
i zwierzat.

Rysunek - jest zatgcznikiem do tekstu planu, ktéry w sposéb graficzny
prezentuje rozktad przestrzenny terendw o réznym przeznaczeniu,
a takze wszystkie kluczowe dla planu linie i strefy.

We wszystkich sprawach nieuregulowanych w planie miejscowym
stosuje sie prawo krajowe — wynikajgce z ustaw lub rozporzgdzen.



Czym jest plan miejscowy?

Szczegodtowy zakres planu miejscowego okreslony jest w art. 15

Ustawy o planowaniv i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 roku jednak nalezy pamietac, ze ze wzgledu na szerokg tematyke
planowania przestrzennego, ustawa zawiera liczne odestania nawet do
kilkudziesieciu réznych ustaw - jest to dowdd na interdyscyplinarny
charakter planowania zawierajgcy aspekty spoteczne, ekonomiczne
i Srodowiskowe.
Poniewaz plan miejscowy jest wielobranzowym opracowaniem, ktére
niejednokrotnie powoduje emocje spoteczne wyrazane w postaci
sktadanych przez spoteczenstwo uwag, a samo wdrazanie planu w
zycie zwigzane jest z kosztem oraz wptywem na lokalne srodowisko, plan
miejscowy zawiera dodatkowe zatqgczniki:

Ww. zatgczniki wyjasniajg dlaczego niektére z uwag mieszkancow nie
mogty zosta¢ uwzglednione (najczesciej sg to uwagi niemozliwe do
spetnienia z uwagi na sprzecznos¢ z prawem), a takze prezentujg
przewidywany wptyw readlizacji planu miejscowego na kondycje
finansow gminy (gmina na ogdt ponosi liczne koszty zwigzane
Z zapewnieniem i utrzymaniem nowych drég i terendw publicznych),
a takze pokazujg wptyw planowanej zabudowy na Srodowisko
przyrodnicze.




Czym jest plan miejscowy?

Plan miejscowy zawiera obowiqgzkowo:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

Czyli rozmieszczenie i typy terenéw o réznych funkcjach

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

Sq to ogdlne zasady, czesto zwiqzane z estetykq i stylem zabudowy

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

Zapisy te czesto zwigzane sq np. z pobliskim parkiem narodowym

3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

Przepisy te pozwalajg na zachowanie spdéjnosci catego obszaru

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym
krajobrazéw kulturowych, oraz doébr kultury wspodtczesnej;

Sq zawsze ustalane w poblizu cennych historycznie obiektéw

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych;

Dotyczq terenéw wspolnych takich jak drogi, place, czy parki

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu, maksymalng i minimalng infensywno$¢ zabudowy jako wskaznik
powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokosSC zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazddw zaopatrzonych w karte
parkingowq i sposdb ich readlizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektéw;

tzw. parametry zabudowy bezposrednio wptywajgce na
architekture nowej zabudowy - szczegéty na sir. 7




Czym jest plan miejscowy?

7) granice i sposoby zagospodarowania ferendw lub obiektow
podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych przepisdw, terendw
goérniczych, a takze obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
obszarbw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreSlonych ~w  audycie krajobrazowym oraz w  planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa;

Dotyczq specyficznych uwarunkowan geograficznych terenu

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci
objetych planem miejscowym;

Wytyczne dla dziatlan geodezyjnych w terenie, np. podziatu dziatki

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

S$q to np. ograniczenia zwigzane z pobliskim ropociggiem

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikaciji
i infrastruktury technicznej;

Szczegodlnie istotne dla rozwoju systemu drogowego

11) sposdéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terendw;

Przepisy regulujgce zagospodarowanie tymczasowe

12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktdrej
mowa w art. 36 ust. 4.

Jest to ustalenie tzw. renty planistycznej — optata ta naliczana jest
od wzrostu wartosci nieruchomosci w skutek zmiany przeznaczenia
w nowouchwalonym MPZIP. Optata pobierana jest, jezeli
nieruchomosé zostanie sprzedana w okresie 5 lat od wejscia
w zycie planu miejscowego.

W Gminie Stare Babice najczesciej ustalana stawka to 10% od
wzrostu wartosci nieruchomosci - wartos¢ nieruchomosci zawsze
szacowana jest indywidualnie przez rzeczoznawce majgtkowego.




Czym jest plan miejscowy?

Plan miejscowy moze zawierac réwniez fakultatywne czesci

zwigzane z okresleniem:

obszaréw wymagajgcych scalen i podziatdw nieruchomosci,
obszaréw wymagajgcych rekultywacjii przeksztatcen,

obszaréw lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym,

obszaréw zasiegu stref ochronnych rdéznego rodzaju urzgdzen
naziemnych,

obszaréw organizacjiimprez masowych,

minimalnej powierzchni nowowydzielanych dziatek

inne (peten katalog w art. 15 ust. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Wiekszos¢ oséb podejmujgcych aktywnosé w obszarze objetym
obowiqgzujgcym planem miejscowym najbardziej zainteresowana jest
tzw. parametrami zabudowy:
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Jak sporzadza sie plan miejscowy?

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powstaje
w tzw. procedurze planistycznej — jest to uporzgdkowana ustawowo
kolejnos¢ wykonywania poszczegdlnych czynnosci (art. 17 ustawy).
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Jak sporzadza sie plan miejscowy?

Podczas sporzgdzania planu wazne jest zachowanie zgodnosci
z Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy — dokument ten zawiera ogdlne wytyczne definiujgce kierunek
polityki przestrzennej gminy i jest wigzqgcy przy pracach nad planem.




Jak sporzgdza sie plan miejscowy?

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
okresla wojta jako organ wykonujgcy projekt planu miejscowego. Nie
nalezy jednak traktowaé tego dostownie. Wojt ma bardzo duzo
obowigzkdw i nie zawsze jest osobq znajgcqg wszelkie niuanse
planowania przestrzennego, dlatego na ogdt za urzedowq obstuge
procedury planistycznej odpowiada powotana do fego jednostka
organizacyjna urzedu (w Urzedzie Gminy Stare Babice jest to Referat
Planowania Przestrzennego), a samo wykonanie planu zazwyczqj
powierza sie specjalistycznej pracowni urbanistycznej.

Po podjeciu uchwaty przez Rade Gminy, plan miejscowy
wysytany jest do wojewody, ktdéry sprawdza zgodnos$¢ procedury
planistycznej z prawem - jest to tzw. nadzér wojewodzki. Wojewoda
w przypadku wykrycia nieprawidtowosci moze uchyli¢c plan miejscowy
w czesci lub w catosci. Jezeli plan przejdzie pomysinie etap nadzoru, jest
on publikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewédziwa — po 14 dniach
od dnia publikacji plan miejscowy wchodzi w zycie i umozliwia
mieszkancom gminy dziatanie na podstawie swoich ustalen.

Gmina Stare Babice ' ma  bogatg tradycje planowania
przestrzennego czego wyrazem jest catkowite pokrycie obszaru gminy
planami miejscowymi. Planowanie jest jednak procesem ciagtym -
plany: podlegajg kolejnym aktualizacjom dostosowujgc sig¢ do howych
potrzeb i oczekiwan mieszkancow,: a takze muszg odpowiadaé na

. nowe wyzwania cywilizacyjne takie jok ochrona srodowiska, ulepszanie
systemow - fransportowych,  czy | dynamicznie  zmienigjgca - sie
demografia. '

Podstawg planowania przestrzeni nie moie byc¢ jednak
~myslenie o tym co jest dzisiaj - podsiawq planowania musi byé¢
myslenie o ’rym co bedzie jutro!



Jak sporzqdza sie plan miejscowy?

Procedura planistyczna sktada sie z wielu czynnosci. Na kazdym
z jej etapdw mogg roéwniez pojawi¢ sie niespodziewane trudnosci,
np. zwigzane z btedami na mapach, czy brakiem uzgodnienia projektu
planu przez ktérgs z instytuciji. Wéwczas procedura planistyczna moze
wydtuzy¢ sie z uwagi na potrzebe wykonania dodatkowych prac lub
konieczno$¢ oczekiwania na dane rozstrzygniecie.

Czas sporzgdzania planu miejscowego jest rédwniez uzalezniony
od specyfiki terenu - liczne formy ochrony przyrody, zyzne gleby, obiekty
objete ochrong konserwatorskq, czy obiekty bedgce w zarzqgdzie innych
instytucji (np. Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad, czy
Polskich Sieci Energetycznych), powodujq, ze projekt planu wymaga
przeprowadzenia wielu uzgodnien i uwzglednienia nie raz bardzo
surowych warunkdw stawianych przez podmioty uzgadniagjgce
i opiniujgce.

Prosta procedura planistyczna, w ktérej nie ma wielu trudnosci
trwa zazwyczaj ok 1,5 roku. Zdarza sie jednak, ze wielko$¢ terenu
opracowania lub wyzej opisane okolicznosci powodujq, ze proces prac
nad planem wydtuza sie dochodzgc czasami do nawet kilku lat.

Co, gdy dany teren nie jest objety planem miejscowym?

Czesto wiele oséb utozsamia istnienie planu miejscowego
z budowlanym przeznaczeniem gruntu, co nie musi by¢ prawdqg — plan
miejscowy moze réwniez zawierac ustalenia zwigzane z przeznaczeniem
gruntu pod produkcje rolniczq lub gospodarke lesng.

Gdy dany obszar faktycznie nie znajduje sie pod jurysdykcjg
zadnego planu miejscowego, wowczas wydaje sie tzw. decyzje
o warunkach zabudowy - jest to indywidualna decyzja dotyczgca
mozliwosci zainwestowania pojedynczej nieruchomosci. Decyzje tg
wydaije sie tylko i wytgcznie w przypadku braku planu miejscowego.

Dodatkowo, od niedawna funkcjonuje alternatywna Sciezka
ubiegania sie o mozliwos¢ zabudowy zdefiniowana w tzw. ustawie
deweloperskiej ,Lex Deweloper”. Akt ten daje mozliwos¢ planowania
duzych inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych
w specjalnym trybie ustawowym, jednakze trzeba zaznaczyé, ze zakres
dokumentéw koniecznych do przygotowania wniosku wymaga
zatrudnienia  profesjonalnej  pracowni  architektonicznej,  stgd
powszechnie moéwi sie, ze jest to tryb dobry dla deweloperéw, lub
skonsolidowanej grupy pojedynczych inwestorow. O ostatecznym
przyznaniu mozliwosci realizacji inwestycji decyduje rada gminy
w drodze podjecia stosownej uchwaty.



Jakie sq skutki uchwalenia planu miejscowego?

Rozwigzania przyjete w MPZP powinny by¢ przede wszystkim
odpowiedzialne, gdyz skutki uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedqg odczuwalne przez
dziesieciolecia.

Budynki, drogi i inne obiekty zrealizowane na podstawie planu

miejscowego zostang utrwalone w przestrzeni gminy na bardzo dtugo —

budowanie jest duzo tatwiejsze od burzenia, nalezy wiec przyjac, ze:

« zbyt liberalne przepisy mogqg spowodowadé powstanie niedroznego
uktadu komunikacyjnego, zagrozi¢ walorom Srodowiskowym, czy
przyczyni¢ sie do braku spdjnosci w architekturze, co przetozy sie na
obnizenie waloréw estetycznych gminy,

« zbyt surowe przepisy mogg spowodowac niechec wielu inwestoréw
do budowy, spowalnigjgc tym samym rozwdj gminy i marnotrawigc
zasoby gruntowe danego terenu.

Dodatkowo, nalezy pamietac o tym, ze planujgc poszczegdlne
typy terendw, planujemy tym samym gdzie bedqg inwestowane srodki
prywatne, a gdzie Srodki publiczne — tereny mieszkaniowe, ustugowe,
tereny handlu wielkopowierzchniowego, produkcji oraz tereny drog
wewnetrznych  bedg w przysztosci  rozwijaty sie  w  oparciu
o finansowanie z srodkéw prywatnych inwestorow, natomiast tereny
przeznaczone pod drogi publiczne, urzqgdzenia infrastruktury
technicznej, ustugi sektora publicznego (m. in. szkoty, przedszkola), parki
i skwery bedqg z kolei finansowane z srodkéw publicznych. Wazne jest
zatem takie zaprojektowanie rozwigzan w planie, aby byt on mozliwy
do zrealizowania zardwno przez mieszkancow, jak i przez administracje
publiczng.

Plan miejscowy powinien by¢ zoptymalizowany zaréwno w kontekscie
finansowym, jak i w kontekscie jego szczegoétowych zapisow. Nalezy go
fraktowac¢ jako wspding umowe zawierang przez mieszkancow gminy
oraz administracje publiczng, a jok wiadomo tylko dobrowolne
zawarcie umowy, wzajemna wspotpraca i petna informacija
zapewniajg sukces.

Szeroka wspdtpraca w projektowaniu powinna nie tylko mie¢ miejsce
na linii mieszkaniec - urzgd gminy, ale rowniez miedzy samymi
mieszkancami, gdyz wspolne dziatanie sgsiedzkie bardzo czesto daje
najlepsze efekty - nieosiggalne nawet przez silnych inwestorow czy
sektor administracji publicznej.



Jak mozesz wziqé udzial w procedurze planistycznej?

Procedura sporzgdzania planu miejscowego jest procesem,
w ktérym mieszkancy majg zapewnionq ustawowe prawo partycypaciji.
Zgodnie z prawem przewiduje sie nastepujgce etapy procedury,
w ktérych zainteresowani mogq wzig¢ udziat:

wampid supBowAm Adole

etap
dodatkowy*

* konsultacje mogg by¢ przeprowadzone w réznych momentach sporzgdzania
planu - zaréwno przed, jak i w trakcie procedury planistycznej

Poza podstawowymi formami partycypacji  spotecznej
przewidzianymi w ustawie, Urzgd Gminy Stare Babice organizuje liczne
fakultatywne spotkania z mieszkancami w ramach tzw. konsultacji
spotecznych dotyczgcych poszczegdlinych procedur planistycznych
(zardwno toczgcych sie juz, jak i dopiero planowanych). Dziatania te
mimo, ze nie sg wymagane ustawowo, to sg niezwykle wazne,
poniewaz dajg mieszkancom dodatkowg mozliwos¢ zapoznania sie
z projektami i dostarczajg Urzedowi Gminy Stare Babice cennych
spostrzezen na temat opracowywanego terenu.

Dzieki konsultacjom spotecznym, mieszkancy mogq juz na
poczgtku procedury planistycznej pchng¢ prace nad planem na
wtasciwe fory zgodnie z ich oczekiwaniamii preferencjami.



Jak mozesz wziqé udzial w procedurze planistycznej?

Nalezy stwierdzi¢, ze udziat w procedurze planistycznej jest
obowiqgzkiem obywatelskim, poniewaz dzieki niemu mieszkancy majg
ogromny wptyw na obranie konkretnego kierunku prac nad planami
miejscowymi i mogq wspodtdecydowad o przestrzeni, w ktérej zyjqg.
Szanowny mieszkancu Gminy Stare Babice, dlaczego powinienes
partycypowaé w procedurze planistycznej?

Pamietaqj, ze wspdlne
planowanie to nie tylko wymiana swoich raciji. SPolnoty
Tworzenie planu ujawnia wiele lokalnych konfliktéw, a uczestnicy

procesu planowania powinni dgzy¢ do kompromisu. Niestety nigdy nie da sie
zadowoli¢ wszystkich, ale nie mozna dopusci¢ do sytuacii, kiedy jedna strona zostanie
poszkodowana, a druga odniesie wytgczne korzysci. Pamietaj, uczestniczgc w
pracach nad planem mysl jak cztonek wiekszej wspolnoty i kieruj sic dobrem wspdéinym.
Nalezy tez postepowac zgodnie z prawem i sztukg projektowania urbanistycznego.




Jak mozesz wziqé udzial w procedurze planistycznej?

Aby partycypowac w pracach nad planem wystarczy wzigé
udziat w konsultacjach i monitorowaé przebieg poszczegdinych etapdw
procedury planistycznej. Wszystkie terminy istotne dia mieszkancow sq
podawane do informacji publiczne;.

Srodki przekazu stosowane przez Urzgd Gminy Stare Babice
w komunikacji z mieszkancami to:

+ Gazeta Babicka

+ tablice soteckie

* newsletter

» biuletyn informacji publicznej - www.bip.babice-stare.waw.pl

» strona internetowa — www.stare-babice.pl

Urzednicy majg Swiadomo$¢, Zze dotarcie do niektorych
informaciji nie jest tatwe, jednakze nie ma mozliwosci, aby kazdorazowo
kazdy zainteresowany ofrzymat osobistg korespondencje, dlatego
stosowane sq inne, dostepne Srodki komunikagcji.

Najwygodniejszg formg otrzymywania informaciji z Urzedu Gminy
Stare Babice jest obecnie newsletter, ktéry co tydzien wysytany jest na
skrzynki mailowe mieszkancow i zawiera skrét najwazniejszych informacii
z zycia Gminy. Aby zapisaé sie do otrzymywania newslettera wystarczy
wypetni¢ formularz na stronie Gminy lub skontaktowac sie z Referatem
Komunikaciji Spotecznej, ul. Rynek 32 pok. 29, 30, 05-082 Stare Babice,
tel.: 22 730 80 30 lub 22 730 80 40.

Badz na biezgco i wez udzial w partycypacji spotecznej
- bo warto!

Jezeli wiesz o trwajgcych pracach nad planem miejscowym dla
twojej okolicy i znasz terminy konsultacji, wytozenia planu, dyskusji
publicznej, albo posiadasz inne istotne informacje, to pamietaj, aby
poinformowaé o nich sgsiadow! Nie wahaqj sie rowniez uzy¢ do tego
celu medidéw spotecznosciowych — to wspdlna sprawa Twoja i twoich
znajomych! Spotkanie sgsiada na chodniku, albo wspdlny grill sgsiedzki
to doskonaly moment, aby omowi¢ sprawy Gminy Stare Babice
i zastanowic sie nad tym, jak ma ona wygladaé w przysztosci!



Masz pytania?

Slgionfaktuj sie z nami!

i S

Referat Planowania Przestrzennego

Urzgd Gminy Stare Babice

ul. Rynek 32, pok. 3, 4 (parter)
05-082 Stare Babice
tel.: (22) 722 90 04 lub (22) 730 80 03
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