www.PlanGry.pl

nie dotyczy
ahonentéw

COTOJEST MPZP

czesc 2/4

Co jest wazniejsze: studium czy plan?

Warunki zabudowy czy pozwolenie?

Jesli nie wiesz, co oznaczajq stowa powyzej, przeczytaj
ponizsze wyjasnienia. Dla niecierpliwych: oznaczaja
pieniadze. Duze pieniadze, ktére zarobisz lub stracisz.
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2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (art. 14-37 UPZPiin.)

O ile studium byto podstawa planowania rozwoju dla wiadz gminy, o tyle plan miejscowy (MPZP) jest podstawa plano-
wania dziatan przez inwestora. Tzn. o ile ten plan jest ;). Ustawodawca bowiem dos¢ lekkomyslnie zatozyt, ze gminy en
mass uchwalg plany miejscowe i ogtosit przepisami wzmiankowanej ustawy niewaznos¢ planéw, uchwalonych przed
01.01.1995.

Poniewaz jednak tworzenie plandéw jest procesem skomplikowanym, dtugotrwatym i kosztownym, pare lat temu pokry-
cie planami wynosito ok. 20% powierzchni kraju. Od tego czasu zmienito sie nie tak wiele... Paradoksalnie, stabo pokryte
sg planami duze miasta, w tym Warszawa (w analogicznym okresie czasu mniej niz srednia krajowa).

Tym niemniej, jesli plan na terenie naszej przysziej inwestycji obowiazuje, jest jednym z najwazniejszych doku-
mentow, z ktorymi musimy sie zapoznac. Nie wystarczy przy tym rzuci¢ okiem na wypis i wyrys z planu dla danej
dziatki. Znacznie lepiej zapoznac sie z planem w petnym brzmieniu. Bedziemy mie¢ wtedy wiedze nie tylko o rygorach
dotyczacych naszej dziatki, ale i dziatek sasiednich. Plan znajdziemy w urzedzie gminy, a coraz czesciej takze w internecie,
w tzw. BIP (biuletynie informacji publicznej) gminy, dotaczonym do jej serwisu www.

Plan skfada sie zaréwno z czesci tekstowej, precyzyjnie opisujacej wymagania dotyczace zabudowy okreslonych frag-
mentow terenu, w skali niejednokrotnie poszczegdlnych dziatek, jak i czesci graficznej, umozliwiajgcej obrazowe przed-
stawienie tych zapiséw.

W szczegdlnosci plan okresla:

- przeznaczenie terenu (np. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna),

- parametry dopuszczalnej zabudowy (wysokos¢, ksztatt dachu, wyglad elewacji),
- dopuszczalny procent zabudowy dziatki (np. 30% powierzchni catkowitej),

- sposéb zagospodarowania dziatki (np. minimalnie 50% dziatki zagospodarowane zielenig).

Jak wida¢, niewtfasciwe z naszego punktu widzenia zapisy planu moga nam znacznie utrudnic¢ zycie. Poniewaz plan jest
zrédtem prawa, musimy dostosowac sie do jego zapiséw. No dobrze, mozemy delikatnie nagia¢ przepisy prawa, o czym
mowa bedzie pdzniej ;). Tym niemniej konstatacja: tak jest w planie, tak byc musi, jest dosc bliska prawdy.

Jesli prace nad planem dopiero trwaja, warto pamietac ze przystuguje nam prawo sktadania wnioskéw, jak réwniez
zarzutdw i protestow przeciw takim jego zapisom, ktére nam nie odpowiadaja. Uzasadnienie nie jest konieczne, jednak
znacznie zwieksza ono szanse przewalczenia naszego wniosku. Warto o tym pomysle¢ zawczasu, zmiana planu jest bo-
wiem kosztowna i gminy robig to raz na kilka-kilkanascie lat.

Plusem zakupu dziatki z obowigzujacym planem jest brak wiekszych problemoéw z inwestycjami. Skoro plan okresla
co, gdzie i jak, to jesli nasze zamierzenie jest z nim zgodne, nie mamy problemu z uzyskaniem pozwolenia na budowe.
Réwniez dostawcy medidéw nie moga odméwié nam przytaczenia do istniejacej sieci, skoro spetniamy warunki ustalone
przez gmine. A nawet, jesli czasem jeszcze prébujg, w reku mamy naprawde silne argumenty.

Przyktadowy plan znajdziesz np. tu: http://plan.ugdarlowo.pl/pliki/mpzp.pdf

W nastepnym odcinku: warunki zabudowy i zagospodarowania terenu




