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Plan i program szkolenia

. Wprowadzenie do tematyki i przepisow ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

. Zintegrowany Plan Inwestycyjny jako narzedzie planistyczne.
. Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze

sporzadzania ZPI.

. Warsztat z prowadzenia negocjacji miedzy inwestorem i strong samorzgdowa —

przedstawicielem wojta oraz rady gminy.

. Formutowanie ustalen umowy urbanistycznej.
. Pytania i odpowiedzi.
. Dyskusja.



Cele reformy

Reforma ma na celu:

e zapobieganie chaotycznej suburbanizacji i dewastacji przestrzeni,

* przywrocenie racjonalnosci procesow gospodarowania przestrzenia,

e ustanowienie silnych podstaw dla sprawnej realizacji procesow inwestycyjno-
budowlanych,

e zapewnienie inwestorom stabilnosci warunkow inwestowania.



Nowe rozwigzania

- zwiekszenie wptywu spoteczenstwa na decyzje podejmowane w planowaniu
przestrzennym

- wprowadzenie nowego narzedzia planistycznego — planu ogdélnego gminy,
uchwalanego obligatoryjnie dla catej gminy jako akt prawa miejscowego w sposdb
wigzacy zarowno dla plandow miejscowych oraz dla decyzji o warunkach zabudowy.
- uchylenie przepisdw w sprawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Zagadnienia strategiczne i kierunkowe, w tym kreowanie polityki przestrzennej
gminy, bedg przedmiotem strategii rozwoju gminy, natomiast zasady realizacji
polityki przestrzennej beda ustalane w planie ogélnym gminy.



Nowe rozwigzania

- wprowadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego (ZPl), formy planu
miejscowego, ktory zastgpi i znacznie zmodyfikuje rozwigzania tzw. specustawy
mieszkaniowe;j.

- to rozwigzanie dotyczy dowolnych inwestycji, nie tylko mieszkaniowych.

- ZPl bedzie narzedziem, ktory daje gminom wieksze mozliwosci w lokalizowaniu
inwestycji z uwzglednieniem partycypacji spotecznej i zasad tadu przestrzennego.

- wzajemne zobowigzania gminy i inwestora bedg zapisane w umowie
urbanistycznej.



Nowe rozwigzania

- zmiany w wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy

- powigzanie decyzji o warunkach zabudowy z planem ogdlnym gminy

- powigzanie wydawania decyzji z potozeniem na obszarze uzupetnienia zabudowy
w planie ogdlnym gminy oraz wymogiem zgodnosci z planem ogdlnym w zakresie
funkcji zabudowy oraz parametrow i wskaznikow urbanistycznych

- nowe decyzje WZ bedg wazne przez 5 lat od dnia, w ktorym stang sie prawomocne




Planowanie i zagospodarowanie

przestrzenne w gminie

plan ogdélny gminy

miejscowy plan. zintegrowany plan indywidualne decyzje
zagospodarowania inwestycyjny (szczegdlna o warunkach zabudowy
przestrzennego forma planu miejscowego) (5 lat)

decyzja o pozwoleniu na budowe



Zintegrowany Plan Inwestycyjny jest szczegdélnym rodzajem planu miejscowego,
uchwalanym przez rade gminy na wniosek inwestora, po przeprowadzeniu
negocjacji i zawarciu umowy urbanistycznej, okreslajgcej zasady i warunki realizacji
inwestycji oraz zobowigzania stron.

ZPI| jest narzedziem, ktore uzupetni obecnie obowigzujgca regulacje zawartg w tzw.
Lex Deweloper (uchwate o lokalizacji inwestycji mieszkaniowej), a od 2026 roku w
catosci jg zastgpi.

ZP| jest uchwalane przez rade gminy, a skutkiem jego uchwalenia bedzie utrata
mocy obowigzujgcej plandow miejscowych lub ich czesci odnoszacych sie do terenu
objetego ZPI.




Zintegrowany Plan Inwestycyjny a Lex Deweloper

Zintegrowany Plan Inwestycyjny modyfikuje zasady zawarte w tzw. Lex
Deweloper, dostosowujac je do wymogdéw praktyki. Rozwigzania te
rozni zasadniczo umowa urbanistyczna.



Zintegrowany Plan Inwestycyjny a Lex Deweloper

* poszerzono katalog inwestycji mozliwych do realizacji na podstawie
/Pl — mogg to byc¢ nie tylko inwestycje mieszkaniowe

* nadano ZPl range aktu prawa miejscowego w postaci planu
miejscowego (szczegdlnego rodzaju)

e wprowadzono przepisy regulujgce zasady negocjacji inwestora i gminy,
wprowadzajgc umowe urbanistyczng jako podstawe realizacji
Inwestycji



Zintegrowany Plan Inwestycyjny a Lex Deweloper

Umowa urbanistyczna okresla ramy wspotpracy pomiedzy gming a
inwestorem w zakresie realizacji inwestycji uzupetniajgcej.



Inwestycja uzupetniajgca

/godnie z art. 2 pkt 5a u.p.z.p. inwestycja uzupetniajgca to budowa,
zmiana sposobu uzytkowania lub przebudowa sieci uzbrojenia terenu,
drog publicznych, linii kolejowych, obiektow infrastruktury publicznego
transportu zbiorowego, obiektow dziatalnosci kulturalnej, obiektow
opieki nad dziecmi do lat 3, przedszkoli, szkot, placowek wsparcia
dziennego, placowek opieki zdrowotnej, obiektow, w ktorych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektow
stuzgcych dziatalnosci pozytku publicznego, obiektow sportu i rekreac;i,
obszaréw zieleni publicznej, obiektow budowlanych przeznaczonych na
dziatalnos¢ handlowa lub ustugowg — o ile stuzg obstudze inwestyc;ji
giowne;j.



Zintegrowany plan inwestycyjny-

przepisy

Po art. 37e dodaje sie art. 37ea—37eg w brzmieniu:

Art. 37ea. 1. Na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem wojta, burmistrza
albo prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny.

2. Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtdwnej oraz
inwestycji uzupetniajace;.

3. Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdlng forma planu miejscowego.

4. Wejscie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate mocy
obowigzujgcej planow miejscowych lub ich czesci odnoszacych sie do terenu
objetego tym zintegrowanym planem inwestycyjnym.




Zintegrowany plan inwestycyjny-

przepisy

Art. 37eb. 1. Do wniosku, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1, inwestor dotacza projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

2. W przypadku gdy do wniosku, o ktérym mowa w art. 37ea ust. 1, nie dotgczono projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego albo nie spetnia on wymagan okreslonych w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisach wydanych
na podstawie art. 16 ust. 2 lub nie zawiera zatgcznika, o ktdrym mowa w art. 67a ust. 5, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta wzywa do dotgczenia projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego spetniajgcego te wymagania,
wskazujgc termin nie dtuzszy niz 14 dni, pouczajac jednoczesnie, ze niedofgczenie tego projektu spetniajgcego te
wymagania spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpoznania.

3. Jezeli inwestor nie usunie brakdéw, o ktdrych mowa w ust. 2, w terminie, wajt, burmistrz albo prezydent miasta
wydaje postanowienie o pozostawieniu wniosku, o ktdrym mowa w art. 37ea ust. 1, bez rozpoznania, na ktore stuzy
zazalenie do wojewody. Do postanowienia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.

4. Wniosek, o ktdrym mowa w art. 37ea ust. 1, wajt, burmistrz albo prezydent miasta, w terminie 3 dni roboczych od
dnia jego otrzymania, a w przypadku, o ktérym mowa w ust. 2, od dnia usuniecia brakéw, o ktérych mowa w ust. 2:

1) udostepnia w Rejestrze,
2) przekazuje radzie gminy

— ogtaszajgc o tych czynnosciach, w sposéb okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2—4.




Zintegrowany plan inwestycyjny-

przepisy

Art. 37ec. 1. Rada gminy moze wyrazi¢ zgode na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego.

2. Jezeli rada gminy wyrazita zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta, kolejno:

1) prowadzi z inwestorem, a w przypadku, o ktdrym mowa w art. 37ed ust. 5, rOwniez z osobg trzecig bedaca
wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktdrej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajaca,
negocjacje w zakresie tresci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego;

2) wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego, wraz z uzasadnieniem, sporzadza prognoze
oddziatywania na sSrodowisko, o ile jest wymagana, oraz projekt umowy urbanistycznej, uwzgledniajgc wynik negocjacji, o
ktorych mowa w pkt 1;

3) udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem, projektem umowy
urbanistycznej i prognozg oddziatywania na srodowisko, o ile jest wymagana;

4) jednoczesnie:
a) wystepuje o opinie, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a,
b) wystepuje o uzgodnienia, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. b,

c) wystepuje o zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajg tego
przepisy odrebne,

d) ogtasza, w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych i przeprowadza konsultacje
spofeczne;




Zintegrowany plan inwestycyjny-

przepisy
Art. 37ec.

5) w terminie 14 dni od dnia zakoriczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacji spotecznych, o ktdrych mowa w pkt 4 lit. a, b i d,
wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wynikajgce z:

a) uzyskanych opinii,
b) dokonanych uzgodnien,
c) przeprowadzonych konsultacji spotecznych;

6) w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1, pkt 4 lit. b, i pkt 5 lit. b, a jezeli wprowadzone zgodnie z pkt
5 zmiany dotyczg lokalizacji przedsiewziecia moggcego znaczgco oddziatywac na srodowisko, ponawia takze czynnosci, o ktérych
mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;

7) zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng;

8) udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem, umowa urbanistyczng, prognoza
oddziatywania na Srodowisko, o ile jest wymagana i raportem, o ktérym mowa w art. 8k ust. 2;

9) przedstawia radzie gminy projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcy zatgcznik do umowy, o ktérej mowa w pkt 7,
wraz z raportem o ktérym mowa w art. 8k ust. 2.

3. Do czasu zawarcia umowy urbanistycznej wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze odstgpi¢ od negocjacji, informujgc o tym
rade gminy.



Zintegrowany plan inwestycyjny-

przepisy
Art. 37ec.

4. Termin na dokonanie uzgodnien i przedstawienie opinii, 0 ktorych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a i b, oraz uzgodnien w
ramach czynnosci ponawianych, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 6, wynosi 14 dni od dnia wystgpienia o uzgodnienie
albo przedstawienie opinii. Przepisu art. 25 ust. 1a nie stosuje sie.

5. Dopuszcza sie ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag oraz prowadzenie konsultacji
spotecznych przez okres co najmniej 21 dni.

6. W przypadku gdy zintegrowany plan inwestycyjny dotyczy wytgcznie lokalizacji instalacji odnawialnych zrodet
energii innych niz elektrownie wiatrowe w rozumieniu ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie
elektrowni wiatrowych oraz nie dotyczy warunkéw okreslonych w art. 27b ust. 2:

1) wajt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje czynnosci okreslone w ust. 1 bez wyrazenia przez rade gminy
zgody na przystgpienie do sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego;

2) konsultacje spoteczne, o ktérych mowa w art. 8i ust. 1:
a) pkt 1i 4, prowadzi sie przez okres 14 dni,

b) pkt 2 i 3, przeprowadza sie nie wczesniej niz po uptywie 3 dni od dnia rozpoczecia konsultacji spotecznych i nie
pozniej niz 3 dni przed ostatnim dniem okresu, o ktérym mowa w lit. a.



Umowa urbanistyczna - przepisy

Art. 37ed. 1. Przez umowe urbanistyczng inwestor zobowigzuje sie na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupetniajacej.
2. Przez umowe urbanistyczng inwestor moze zobowigzac sie na rzecz gminy, w szczegoélnosci do:
1) przekazania nieruchomosci stanowigcych czes¢ przedmiotu inwestycji gtownej;

2) pokrycia catosci lub czesci kosztéw realizacji inwestycji uzupetniajgcej, w tym do zaptaty ceny za nieruchomos$é, o ktoérej
mowa w ust. 5;

3) pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gmine kosztow uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym
kosztéw realizacji roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 3.

3. Przez umowe urbanistyczng gmina moze:

1) zobowigzac sie w szczegdlnosci do realizacji inwestycji uzupetniajacej, jezeli wchodzi ona w zakres zadan wtasnych
gminy;

2) zwolni¢ w catosci lub w czesci inwestora z optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

4. Jezeli inwestor jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja
uzupetniajaca, zobowigzuje sie przez umowe urbanistyczng do zbycia tej nieruchomosci gminie.

5. Jezeli osoba trzecia jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma byc¢ realizowana
inwestycja uzupetniajgca, moze w szczegdlnosci zobowigzac sie przez umowe urbanistyczng do zbycia tej nieruchomosci
gminie.




Umowa urbanistyczna - przepisy

6. Jezeli umowa urbanistyczna zobowigzuje do zbycia rzeczy, w umowie urbanistycznej okresla sie zasady
tego zbycia.

7. Zatagcznikiem do umowy urbanistycznej jest projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego.

8. Skutki prawne umowy urbanistycznej powstajg z dniem wejscia w zycie zintegrowanego planu
inwestycyjnego w brzmieniu okreslonym w zatgczniku do umowy urbanistycznej.

9. Umowe urbanistyczng zawiera sie w formie aktu notarialnego.

10. Do umowy urbanistycznej nie stosuje sie przepisu art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o
samorzgdzie gminnym oraz uchwat dotyczacych zasad wydanych na podstawie tego przepisu.

11. Jezeli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona jego
niewaznosc¢ przed uptywem 5 lat od dnia jego wejscia w zycie, strony umowy urbanistycznej mogg w
terminie 6 miesiecy od dnia uchylenia, zmiany lub stwierdzenia niewaznosci zintegrowanego planu
inwestycyjnego odstgpi¢ od umowy urbanistycznej.




Umowa urbanistyczna - przepisy

Art. 37ee. W negocjacjach poprzedzajgcych zawarcie umowy urbanistycznej bierze udziat osoba
wyznaczona przez rade gminy, a w przypadku gdy rada gminy nie wyznaczy takiej osoby —
przewodniczgcy rady gminy.

Art. 37ef. 1. Rada gminy nie moze wnies¢ poprawek do projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego.

2. W przypadku odrzucenia zintegrowanego planu inwestycyjnego rada gminy moze podjac
uchwate o zwrdceniu zintegrowanego planu inwestycyjnego do wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta wraz z propozycjami poprawek do umowy urbanistycznej, w tym do
zatgcznika okreslajgcego projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego.

3. Po otrzymaniu uchwaty, o ktorej mowa w ust. 2, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
ponawia czynnosci, o ktorych mowa w art. 37ec ust. 2 pkt 1-3, pkt 4 lit. b, pkt 5 lit. b i pkt 7-9.



Umowa urbanistyczna - przepisy

Art. 37eg. 1. Stronami umowy urbanistycznej moze byc kilku inwestoréw, ktorzy ztozyli jeden
whniosek o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego.

2. Woijt, burmistrz albo prezydent miasta moze prowadzi¢ jedno postepowanie w sprawie
uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego na podstawie kilku oddzielnych wnioskéw. W
takim przypadku jest zawierana jedna umowa urbanistyczna oraz jest podejmowana jedna
uchwata w przedmiocie zintegrowanego planu inwestycyjnego.
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Dobre praktyki

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gmina w procedurze sporzadzania ZPI

Przyktad Kedzierzyna- KozZla (procedowany wniosek o ZPI)
Przyktad Krakowa (procedura)



Dobre praktyki —

Pismo dotyczace aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO
Nazwa: Prezydent Miasta Kedzierzyn-Kozle, Wydzlal Gospodarki Ni fami i P
Przestrzennego |

2. RODZAJ PISMA"

[2 2.1, wniosek do projekiu akiu
[0 23, wnkosek o zmiang aktu®
3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"

L0 3.1. plan egdlny gminy

[ 3.2, migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegr
migjscowy plan rewitalzacji

O 3.3. uchwata ustalajgea zasady i warunki sy ia obiektow malej g
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, Jardy jakosciowe ¢
budowlanych, z jakich moga byé wykonane :
[ 3.4. audyt krajobrazowy

[ 3.5. plan ia przesirzennagoe
4. DANE SKLADAJACEGO PISMO*
Imig i nazwisko lub nazwa: PES 56 Sp. z 0.0,

Kraj: Polska Wojewddztwo: mazowieckie
Powdat: m.st, Warszawa Grmina: —
Ulica: Wrabla Nr domu: 24 Mr lokalu: 1

Miejscowost: Warszawa Kod pocztowy: 02-736

E-mail {w przmauku gdy skiadajacy pismo posiads adres e-mail): julla.nagiel @xoog.pl
Nr tel. | AZKOWD): o

Adres skrytki ePUAP |ub adres do dorgezen elektronicznycl
4.1.Czy pismo jest icH lub ikiem wieczysiym
lub uwagg?

Ot & e
5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*
[Nleobowmzltm]

Nrdomu: ..., Nr lokalu:
... Kod pocziowy: ...

6. DANE PEI‘.NOMOCNIKA‘“
[Nieobowiazkowa)

[ pelnomocnik O pelnomocnik do doreczen
Imemazmshu

E-mail (w przypadku gay pe!mmc:nlk posiada adres emal\]
INr tel. (niecbowiazkowo). .. . "
Adres skrytluePUAPluhadresdodueczaﬁeleklronlczrmhﬂ e

Przyktad Kedzierzyna- Kozla (procedowany wniosek o ZPlI)

7. TRESC PISMA
7.1. Tre§cH

Na podstawie art. 37ea ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2023 r. poz 977 z pdzn. zm.), zwanej dale] usvawa 2zwracam sie z prosba o podjecie uchwaly
w sprawie Qo planu i ycyjnego dla czg$t obszaru miasta Kedzierzyn-Kozle,
potozonego na terenie osaedla Stawiecice, w rejenie drogi krajowej nr 40 ul, Stawiecickie), obejmujacego dziatki
nr ew. 1099/4, 110012, 1101/12, 1101/13, 110216, 1105/28, 1105729, obreb Slawigcice oraz fragmenty dzialek
nrew. 1105/10, 1105/12, obreb Stawiecice.

1. Planowany zakres i rodzaj ycji objetej g ym planem ycyjny

Budowa farmy f I i j) — instalacji odr g0 21Gdia energii w my$l art. 2 pkt
13 ustawy z dnia z dnia 20 Iutego 2015 r. o ednavialnych Zrédlach energii (Dz. U. z 2023 r. poz. 1436 z péin.
zm.) wraz z urzadzeniami towarzyszacymi

2. Dane identyfikacyjne inwestycji.

Adres inwestycji:

~ 47230 Kedzierzyn-Kozle, gmina i Kozle, powiat i Kozielski,
opolskie, dziaki nr ew. 1099/4, 1100/2, 1101/12, 1101}13 11&/6 1105/28, 110529, obleb Slawigcice
oraz fragmenty dzialek nr ew. 1105/10, 1105/12, obreb Stawigcice.

3. Opis planowanej inwestycji.

Obszar objety projek integ: ¥ego planu i yinego o i ok 125 ha znajduje sie w
poine iej czgdci miasta Kozie, na terenie osiedla Stawigcice. Od pélnocy ogranicza go
granica jna miasta Kedzierzyn-Kozle z gming LeSnica. Obszar objety planem przecina w osi
wschdd-zachod droga krajowa nr 40. Obszar objety zi planem i mozna podzieli¢ na
dwa podobszary. Pnerwszy Zokalizowany na zachéd od terendw wskazanych planach miejscowych pod teren

jnej oraz pod y i energie z 2rodet energii 0 mocy
przekracza;acey 100 KW. Drugi z podobszardw zlokalizowany jest na wschod od drogi wojewodzkiej 426 (ul.
Stawigcicka).

W ramach plancwane] inwestycji wydziela sie obszar inwestycii gidwnej oraz obszar inwestycji uzupeiniajace

Obszar i ycii gidwnej i jestna dziafkach 110072, 1101/12, 1101/13, 1102/6, 1105/28, 1105/29,
obreb Stawigcice oraz fragmentach dzialek nr ew. 1099/4, 1105/10, 1105/12, obreb Stawigcice | obejmowat
bedzie budowe farmy ft ) Wraz z urza ¥ w postaci magazynow
energh, stacji y j GPO, stacji ych, rozdzielni § 00 | wysokiego napigcia,
ukdadu drég oraz innej i Y X

Obszar i ycii yS$Zace] li bedzie na fragmencie dziakki nr ew. 1098/4, obreb Stawiecice.

Zgodnie z j j jest to teren istniejacej drogi bi j wzdiuz terenéw rolnych w kierunku
Gminy Ujazd do dawnego folwarku zlokalizowanego w miejscowosci Stary Ujazd. Na obszarze objgtym planem
(dziaka 1099/4) dojazd do terenéw rolnych gmny Ujazd i Kgdzierzyn-Kozie odbywa sig po dzialce swnwtch
vAasncdC prywatna, ktéra nastepnie hedzi w dziatke o Jar -

vnasnosc Gminy Kedzierzyn-Kozle a nastgpnie Gminy Ujazd. Diatego w ramach realizacji mwestyey

p je sie wy liniami i drogi 1KDD, wskazie jej jako drogi publicznej
i przekazanie jej na rzecz Gminy i Kozle. Takie bedzve stanowio ureguluwame stanu
faktycznego uzytkowania terenu. Droga ta postuzy réwniez i j ocbsludze j czescl

planowane] inwestycji (tereny 4PEF i SPEF).

Kedzierzyn Kozle

4, P y sposob i lemnuuru ystyka y | Zagosp
terenu, w tym p ia projek ych obiektow budowlanych
W ramach ninigjszego wniosku planuje sie realizacje i ji giwnej cej na budowie farmy
fotoweitaiczne] (elekirowni ﬂnn.elznel] WEZ Z urzqdzemaml w postau magazynéw energl, stacji
ekt tycznej GPO, stacjl transfor yeh, rozdzielni 4red i napiecia, zaplecza
jlr i dia 4, ukladu drog wewngtrznych oraz innej infrastruktury

bowarzyszace; na calym obszarze dziabek 110072, 1101112, 1101113, 110206, 1105/28, 1105028, obreb
Slawlacme oraz fragmenm dzialek nroew. 1008/, 110510, 1105F12 ohreb Stawiecice. Pole paneh

h § bedzie c ig udzial w powi
plancwane] inwestycji Puzostaleelemany '300sp iazostang w zale; wwwpmrzen
i uzaleznione sq.od przez gesiora sieci elektroenergetycznej,

Zgodnie z rysunlmem planu stanowigeym zaracznl& do pmje.kb.l zmlegrowanegu p\a'lu |rrwesimqnego

linke y sjgce teren | i od istniefacych | proj

drog (publitzrrym i oraz od istnigjacy Iaényl:h Ograniczg cbszar, na klﬁqlm
lokal zostanie ekl i Centralna czeﬁé dzialki, w sasiedzbwie istnigjacych lasaw,
zostala wyla z i | zabudowy w celu migrac]i 2wierzat,

Projekt q q0 planu i hyeyjnego ponadio okreslit wskazniki zagospodarowania przestrzennego
oraz pammwy ksziafliowania zabudowy a mze wshkazuje zasady prawidiowe] obsiugi komunikacyjne] oraz
ia w zakresie | y lechni

Wirozenie wszystiich ustaled prze'mdznanych w projekcie zmhegrowanega planu inwestycyjnego spowoduje,
2@ jego realizacja nie wplynie na | sig stanu na ym obszarze,

7.2. (Nieobowigzk W przypadku i nalezy it katda 7 kolumn tabel
Szczegiiowe informacie dotyczace trebcl pisma w odniesieniu do dzishek ewidencyjnych:

| 7.2, Nazwa TZL 7.2.3. Gey feren 724 Trest®
aklu plancwanls Identyfkator abjgty pismem
przesirennege deiaki lub o caladd

drialek dziakki lub dzialek
| ewidencyiych | ewidencyjnych™
. Tk

O nie

7.3. (Nieobowigzkowo) W przypadku wy nalezy wzupelnié kazda z kolumn tabeli.
Szezegilowe informacje dolyczace deialek ewidencyjnych oraz niektdrych parametrdw - w prazypadiu

zaznaczenia w pkt 2 wniosku do projekiu akiu (pkt 2.1), uwagi do konsultowanego projektu aktu (pkt 2.2} lub
whiloski o zmiang akiu (pkt 2.3) oraz w pkt 3 planu ogdlnege grmny {pkt 31} b mlejscowego planu

, W tym zinteg phanu | y lub e g0 planu
rewialzacjl {pht 3.2}:
[ T34 Nazwa 732 733 Czy T.0.4, Nezwa lun Ta5 [ 7.38. TaT.
planu ogiinage Wentyikator | teren chigty nazwy klasy Meksymalny Maksymalna Minimelny
iy lub uzakl lub pismem przeznaczenia udzial wysokobt wdziat
""WJW obejmuja taranu {albo powieszchni | zebudowy [m] | powierzchni
™ e.,dw | it deiaki symbol I zabudowy [%] biglogicznie
zagnspodamwama lub dziztek symboie kiasy czynne) [%]
praesizennegn ewidencyjnych | przeznaczenia
W tereru
I
| Owmx
O rie




Dobre praktyki- Zrédto: Urzad Miasta Krakowa

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw
Dobrowolne ,,konsultacje” PM z inwestorem

1. Inwestor moze ztozy¢ podanie do Prezydenta o przeprowadzenie bezposredniego spotkania w celu
w ramach planowanego wniosku o zintegrowany plan inwestycyjny.

Podanie powinno zawiera¢ oznaczenie lokalizacji proponowanej inwestycji gtéwnej oraz inwestycji
uzupetniajgcej oraz ich podstawowej charakterystyki, obejmujgcej co najmniej:

1) funkcje terendw oraz gtdéwne parametry ich zagospodarowania, zgodnie z art. 15 u.p.z.p.;
2) numery dziatek ewidencyjnych, objetych obszarem inwestycji gtdwnej oraz inwestycji uzupetniajace;j,

oraz inne dokumenty, ktore inwestor uzna za istotne, a takze wskazanie innych niezbednych danych, w
szczegoblnosci oznaczenie inwestora oraz wskazanie adresu do doreczen, w tym adresu e-mail.



Dobre praktyki- Krakéw

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw

Na tym etapie dopuszcza sie, aby Prezydent przedstawit inwestorowi formy wizualizacji badz inne
narzedzia, za pomocg ktérych odbiorca niespecjalistyczny bedzie mogt zapoznac sie z potencjalnymi
skutkami zmiany planu miejscowego, w przypadku dalszego procedowania wniosku o zintegrowany plan
inwestycyjny.

Zastrzega sie, ze terminy w ramach niniejszego etapu postepowania majg charakter instrukcyjny.



Dobre praktyki - Krakow

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw

W terminie 14 dni od wptywu podania inwestora, zawiadamia sie go o terminie spotkania, ktore ustala sie
na dzien nie wczesniej niz 14 dni i nie pdzniej niz 30 dni od otrzymania podania.

Przed terminem spotkania, Prezydent realizuje nastepujace czynnosci:
(1) ustala ramowy harmonogram prac w sprawie ztozonego podania;

(2) dokonuje wstepnego sprawdzenia czy podanie odpowiada wymogom ustawowym (w szczegdlnosci
czy obejmuje inwestycje gtéwng oraz inwestycje uzupetniajgcg mieszczaca sie ustawowym katalogu);

(3) dokonuje wstepnej oceny, czy inwestycja jest zgodna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta / Planem Ogolnym Miasta, a takze z kierunkami
rozwoju Miasta, okreslonymi w Strategii Rozwoju Miasta oraz czy uwzglednia preferowane potrzeby
Gminy.



Dobre praktyki - Krakow

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw

Przedmiot i przebieg spotkania z inwestorem:
1. strony spotkania wzajemnie informujg sie o wtasnych intencjach;

2. inwestor szczegdétowo przedstawia: zatozenia inwestycji gtdwnej oraz inwestycji uzupetniajgcej,
nakreslone w podaniu, o ktérym mowa w pkt. | oraz uzasadnienie proponowanych rozwiagzan;



Dobre praktyki - Krakow

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw

Przedmiot i przebieg spotkania z inwestorem:
3. Prezydent przekazuje inwestorowi stanowisko Gminy odnosnie:

a. tego, czy Zaproponowana inwestycja uzupetniajaca miesci sie
W ustawowym katalogu inwestycji uzupetniajgcych oraz czy rodzaj
I parametry inwestycji uzupetniajacej oraz inwestycji gtdbwnej sg zgodne z politykami Gminy, w tym
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,
Planu ogdlnego Miasta oraz Strategig Rozwoju Miasta,

b. zaproponowanej przez inwestora inwestycji uzupetniajgcej lub

c. preferowanej innej niz wskazana przez inwestora inwestycji uzupetniajacej lub oczekiwaniu realizacji
przez inwestora innych zobowigzan zgodnych z u.p.z.p. lub o potrzebie dostosowania inwestycji
gtownej do ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta,
Planu ogdlnego Miasta oraz Strategii Rozwoju Miasta;



Dobre praktyki - Krakow

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw

Przedmiot i przebieg spotkania z inwestorem:

4. w razie potrzeby - na pierwszym spotkaniu mozna ustali¢ terminy dalszych spotkan Prezydenta Miasta
z inwestorem. W szczegodlnosci dalsze spotkania moga mie¢ na celu doprecyzowanie zakresu inwestycji
uzupetniajacej, dostosowanie parametrow inwestycji gtobwnej lub innych zobowigzan inwestora zgodnych
ZUu.p.z.p.;

5. w przypadku organizowania dalszych spotkan z inwestorem, Prezydent Miasta moze zwrdcic sie do

witasciwych komoérek organizacyjnych UM lub miejskich jednostek organizacyjnych w celu przedstawienia
merytorycznego stanowiska.



Dobre praktyki - Krakow

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gming w procedurze sporzadzania ZPI- Krakéw

Z kazdego spotkania z inwestorem upowazniony przedstawiciel Gminy sporzadza protokdét, zawierajacy
ustalenia poczynione na spotkaniu/ spotkaniach. Protokoét, o ktéorym mowa w zdaniu pierwszym,
podpisuje jego autor oraz inwestor albo osoba upowazniona przez inwestora.

Z ostatniego spotkania sporzadza sie protokdt, zawierajgcy koncowe stanowisko Gminy. Stanowisko
przedstawia sie inwestorowi nie pdozniej niz w terminie 14 od dnia zakonczenia ostatniego spotkania z
inwestorem.

W celu zwiekszenia transparentnosci procesu, o ktérym mowa w czesci Karty Ustugi dotyczacej etapu
fakultatywnego, Prezydent Miasta zaprasza przedstawicieli radnych miejskich sposrod poszczegdlnych
klubéw radnych reprezentowanych w Radzie Miasta, do udziatu w spotkaniach z Inwestorem.



Dobre praktyki - Krakow

Dobre praktyki w komunikacji miedzy inwestorem i gmina w procedurze sporzadzania ZPI

Gminy przy pomocy np. rad dzielnic tworzg takze preferowang liste potrzeb w zakresie inwestycji
uzupetniajgcych.

Zarzadzenie w sprawie ustalenia preferowanych potrzeb Gminy w zakresie negocjacji projektu umowy
urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego w ramach procedowania wniosku o
zintegrowany plan inwestycyjny- okreslenie zobowigzan umownych do umowy urbanistyczne;.



Kroki w procesie

Inwestor sktada do woéjta/burmistrza/prezydenta miasta (dalej: WBPM) wniosek o
zintegrowany plan inwestycyjny na podstawie art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023
r. poz. 977 ze zm., dalej: u.p.z.p.) na formularzu urzedowym wraz z projektem
zintegrowanego planu inwestycyjnego, spetniajgcym wszystkie wymagania
merytoryczne oraz formalne, natozone przez przepisy u.p.z.p.

Uzupetnienie ewentualnych brakéw wniosku w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od
dnia otrzymania wezwania.

Pouczenie: niedotgczenie tego projektu spetniajgcego te wymagania spowoduje
pozostawienie wniosku bez rozpoznania



Co powinien zawiera¢ ZPI?— przyktad z Krakowa

Do wniosku inwestor dotgcza projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego. Jakie elementy powinien zawieraé
ZPI?

Zasadniczo, wszystkie elementy, ktdore zawiera plan miejscowy, dlatego ze przepisy odsytajg w tym zakresie do art.
15 ust. 1 — 3 u.p.z.p., w szczegdlnosci ZPI powinien:

* uwzglednia¢ polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego;

» zawierac czesc¢ tekstowq oraz graficzng na zasadach obowigzujgcych dla plandw miejscowych (mapa zasadnicza
w skali 1:1000);

» zawiera¢ uzasadnienie, ktére w szczegdlnosci bedzie dotyczyc: i) sposobu realizacji wymogdw wynikajgcych z
art. 1 ust. 2-4 u.p.z.p. (cele planowania przestrzennego, generalne zasady), ii) zgodnosci z wynikami analizy zmian
W zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz sposobu uwzglednienia uniwersalnego projektowania; iii)
wptywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy;

* zawieraC pozostate elementy planu miejscowego, w tym m.in. przeznaczenie terendw, zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, liczbe miejsc postojowych etc.;

e spetnia¢ wymogi zawarte w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

« zawiera¢ dane przestrzenne tworzone dla aktéw planowania przestrzennego (dane dla systemoéw
teleinformatycznych).




Kroki w procesie — przyktad z Krakowa

Woéjt/burmistrz/prezydent miasta przeprowadza kontrole formalng wniosku (art. 37eb u.p.z.p.).

Bada, czy spetnione zostaty nastepujgce wymagania:

1.
2.
3.

zgodnos¢ ze Studium (do konica 2025 r.)/Planem Ogdlnym;
przedmiotowe - czy wniosek zawiera inwestycje gtdbwng oraz inwestycje uzupetniajgcg w rozumieniu u.p.z.p.;

merytoryczne - czy zatacznik do wniosku spetnia wymogi u.p.z.p. oraz aktéw wykonawczych (tj. czes¢
tekstowa, czes¢ graficzna, uzasadnienie, elementy obligatoryjne, zachowanie wymagan co do formy); odnosnie
czesci rysunkowej - czy sporzadzono jg w skali adekwatnej (co do zasady 1:1000) na kopii mapy zasadniczej;

informatyczne - wniosek zawiera dane przestrzenne;

inne - wniosek posiada: uzasadnienie, w_tym ocene potwierdzajgca zgodnos¢ ZPl ze Strategia Rozwoju
Gminy/Miasta oraz analizami zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i polityka planistyczng gminy/miasta,
ocene wptywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, czy wniosek zostat prawidtowo podpisany, czy
dotaczono umocowanie do reprezentacji wnioskodawcy itd.;

6. kompetencyjne - projekt sporzadzony przez osobe uprawniong w rozumieniu art. 5 u.p.z.p.

Brak ustawowego terminu: art. 35 KPA?



Kroki w procesie

Jezeli inwestor nie usunie brakow w terminie, wojt, burmistrz albo
prezydent miasta wydaje postanowienie o pozostawieniu wniosku, o
ktorym mowa w art. 37ea ust. 1, bez rozpoznania, na ktore stuzy
zazalenie do wojewody. Do postanowienia stosuje sie przepisy
Kodeksu postepowania administracyjnego.

Inaczej niz w KPA- art. 64 KPA

Braki: do wniosku, o ktdorym mowa w art. 37ea ust. 1, nie dotgczono
projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego albo nie spetnia on
wymagan okreslonych w art. 15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisach
wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 lub nie zawiera zatacznika, o
ktorym mowa w art. 67a ust. 5.



Kroki w procesie — przyktad z Krakowa

Woéjt/burmistrz/prezydent miasta, w terminie 3 dni roboczych od wptywu

kompletnego wniosku:

- przekazuje kompletny wniosek wraz z zatgcznikiem do rady gminy i publikuje

wniosek w Rejestrze Urbanistycznym (rejestr dopiero od 1.01.2026, w okresie

przejsciowym w BIP);

- powiadamia mieszkancéw o tych czynnosciach w formie ogtoszenia (ogtoszenie
w placowkach urzedu, ogtoszenie w BIP oraz na stronie internetowej urzedu
(jeszcze w ustawie: w_widocznym miejscu na terenie objetym sporzgdzanym
ZPIl).

- 0oraz w inny zwyczajowo przyjety sposob, np. poprzez przekazanie informacji do
wtasciwej Rady Dzielnicy lub wtasciwych Rad Dzielnic).

Przekazanie wniosku o ZPl do Rady Gminy/Miasta nastepuje pismem do
Przewodniczagcego Rady (dobra praktyka).




Art. 8h ust. 1 pkt 2-4 upzp

Informacje o sposobach, miejscach i terminach prowadzenia konsultacji
spotecznych wojt, burmistrz albo prezydent miasta ogtasza, nie pdzniej niz w dniu
rozpoczecia konsultacji spotecznych, co najmnie;j:

2) przez wywieszenie w widocznym miejscu na terenie objetym sporzadzanym
aktem planowania przestrzennego lub w siedzibie obstugujacego go urzedu;

3) przez udostepnienie informacji na stronie internetowej obstugujacego go
urzedu, o ile taka posiada, oraz w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej obstugujgcego go urzedu;

4) w sposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie.



Kroki w procesie- zgoda na przystgpienie

Rada gminy podejmuje decyzje co do wyrazenia zgody na przystapienie do
sporzadzenia ZPl — w przypadku wyrazenia zgody nastepuja kolejne etapy, w
przypadku braku — procedura konczy sie.



Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta rozpoczyna z
inwestorem negocjacje w zakresie tresci projektu umowy
urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Negocjacje prowadzi sie z inwestorem, a w przypadku, o ktérym
mowa w art. 37ed ust. 5, rowniez z osobg trzecig, w zakresie tresci
projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego
planu inwestycyjnego.

Osoba trzecia- bedgca wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, na ktorej ma byc realizowana inwestycja
uzupetniajgca.



Warsztaty z negocjacji

NEGOCJACIJE

Warsztat z prowadzenia negocjacji miedzy inwestorem i strong
samorzgdowg —przedstawicielem wojta oraz rady gminy.

Na czym polegajg negocjacje?

Co jest przedmiotem negocjac;ji?

Co jest negocjowane”?

W jaki sposob konczg sie negocjacje?



Negocjacje- dobre praktyki

Zarzadzenie PM w sprawie powolania Zespolu Zadaniowego ds. negocjacji w zakresie tresci projektu
umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Krakow

REGULAMIN ORGANIZACYJINY ZESPOLU ZADANIOWEGO

DS. NEGOCJACJI W ZAKRESIE TRESCI PROJEKTU UMOWY URBANISTYCZNEJ ORAZ
PROJEKTU ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO.



Negocjacje- dobre praktyki

Wybrane przyktady zasad:

1. Powotanie Zespotu Zadaniowego do prowadzenia negocjaciji.

2. Zesp6t Zadaniowy obraduje na posiedzeniach.

3. Z posiedzen Zespotu Zadaniowego sporzadza si¢ protokél, ktory podpisuje Przewodniczacy, a w
przypadku obecnosci na posiedzeniu Inwestora oraz o0soby trzeciej bedacej wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupeltniajgca — takze
Inwestor oraz osoba trzecia.

4. W posiedzeniach Zespotu Zadaniowego bierze udzial osoba wyznaczona przez Rade Miasta, a w
przypadku, gdy Rada Miasta nie wyznaczy takiej osoby - Przewodniczacy Rady Miasta.

5. Na posiedzenia Zespotu Zadaniowego Przewodniczacy moze zaprosi¢ przedstawicieli Rady Dzielnicy
lub Dzielnic Miasta Krakowa.

6. W celu ustalenia stanowiska negocjacyjnego Gminy, na posiedzeniu Zespotu Zadaniowego
przeprowadza si¢ dyskusje, narady oraz inne niezbg¢dne czynnosci.

7. Po analizie wniosku o zintegrowany plan inwestycyjny ustala si¢ wstepne stanowisko negocjacyjne
Gminy dotyczace propozycji Inwestora, ktore zostanie przedstawione Inwestorowi na posiedzeniu z jego
udziatem.




Negocjacje- dobre praktyki

Wybrane przyktady zasad:

8. Negocjacje w zakresie treSci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego prowadzone sa na posiedzeniach z udziatem Inwestora, a w przypadku o ktéorym mowa w
art. 37ed ust. 5 ustawy 0 planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym rowniez 0soby trzeciej bedacej wilascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajaca. Z posiedzen, 0 ktoérych
mowa W zdaniu poprzedzajacym sporzadza si¢ protokot, zawierajacy uzgodnienia i rozbiezno$ci W
zakresie stanowisk stron.

9. W razie braku osiagnigcia porozumienia w negocjacjach z Inwestorem, Przewodniczacy podejmuje
decyzj¢ 0 odstgpieniu od negocjaciji.

10. W razie osiggniecia porozumienia w negocjacjach z Inwestorem, Przewodniczacy wyznacza termin
posiedzenia Zespotlu Zadaniowego, celem ustalenia tresci projektu umowy urbanistycznej oraz
wprowadzenia zmian do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego. W opracowaniu ostatecznego
projektu umowy urbanistycznej uczestniczy notariusz.




Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta wprowadza zmiany do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego, wraz z uzasadnieniem,
sporzadza prognoze oddziatywania na srodowisko, o ile jest
wymagana, oraz projekt umowy urbanistycznej, uwzgledniajgc wynik
negocjacii.



Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta udostepnia w Rejestrze
Urbanistycznym projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
uzasadnieniem, projektem umowy urbanistyczneji prognozg
oddziatywania na srodowisko - o ile jest wymagana.

Rejestr dopiero od 1.01.2026 .

Do tego czasu zgodnie z art. 52 ust. 3 nowelizacji upzp udostepnienia
dokonuje sie w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie
podmiotowej urzedu obstugujgcego organ sporzadzajacy projekt oraz
W jego siedzibie.



Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta wystepuje o opinie i uzgodnienia ZPI
do wtasciwych organow.

Wystepuje tez o zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne, jezeli wymagajg tego przepisy
odrebne (art. 37 ust. 2 pkt 4 lit. c) ustawy.



Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta ogtasza o rozpoczeciu konsultacji
spotecznych i przeprowadza konsultacje spoteczne ZPI.



Konsultacje spoteczne
Art. 8i

1. Formami konsultacji spotecznych s3:

1) zbieranie uwag,;

2) spotkania otwarte, panele eksperckie lub warsztaty, poprzedzone
prezentacjg projektu aktu planowania przestrzennego;

3) spotkania plenerowe lub spacery studyjne, zorganizowane na
obszarze objetym aktem planowania przestrzennego;

4) ankiety lub geoankiety;

5) wywiady, prowadzenie punktu konsultacyjnego lub dyzury
projektanta.



Konsultacje spoteczne
Art. 8i

2. Konsultacje spoteczne prowadzi sie z wykorzystaniem co najmniej formy, o
ktorej mowa w ust. 1 pkt 1, jednej z form, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, oraz
jednej z form, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3-5.

3. Dopuszcza sie przeprowadzenie konsultacji spotecznych réwniez w innych
formach niz okreslone w ust. 1.

4. Konsultacje spoteczne w zakresie form, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 4,
prowadzi sie w postaci papierowej lub elektronicznej, w tym za pomocag
sSrodkow komunikaciji elektronicznej, w szczegoélnosci poczty elektroniczne.
Konsultacje te mozna prowadzi¢ w szczegolnosci za pomocg formularzy
udostepnionych przez organ sporzadzajgcy projekt aktu planowania
przestrzennego w Biuletynie Informacji Publicznej na stronie podmiotowej
obstugujgcego go urzedu, a takze w innej formie, jezeli zostanie ona okreslona
przez ten organ w ogtoszeniu o rozpoczeciu konsultacji spotecznych.



Konsultacje spoteczne
Art. 8i

5. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta, jezeli jest to niezbedne dla
poznania potrzeb, zebrania stanowisk i pomystow interesariuszy oraz
ich oceny lub rozwijania dialogu miedzy interesariuszami w ramach
ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej, moze wymagac od
interesariuszy uczestniczgcych w konsultacjach spotecznych, o
ktorych mowa w ust. 1 pkt 4, podania imienia i nazwiska albo nazwy,
adresu zamieszkania lub siedziby oraz adresu poczty elektronicznej,
o ile interesariusz takg posiada.



Konsultacje spoteczne
Art. 8i

6. Konsultacje spoteczne, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2 3:

1)prowadzi sie, umozliwiajgc interesariuszom wypowiadanie sie,
zadawanie pytan i zgtaszanie uwag;

2) moga bycC przeprowadzane za pomoca srodkow porozumiewania sie
na odlegtos¢, zapewniajgcych jednoczesng transmisje obrazu i dzwieku,
w sposob umozliwiajgcy zadawanie pytan w formie zapisu tekstowego;
3) prowadzi sie z udziatem pracownika urzedu obstugujgcego organ
sporzadzajgcy akt planowania przestrzennego lub podmiotu
upowaznionego do opracowania tego aktu planowania przestrzennego.
7.Z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji spotecznych
sporzgdza sie protokoty.



Konsultacje spoteczne
Art. 37 ec

5. Dopuszcza sie ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag oraz
prowadzenie konsultacji spotecznych przez okres co najmniej 21 dni.

6. W przypadku gdy zintegrowany plan inwestycyjny dotyczy wytgcznie lokalizacji instalacji
odnawialnych zrodet energii innych niz elektrownie wiatrowe w rozumieniu ustawy z dnia 20
maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych oraz nie dotyczy warunkéw
okreslonych w art. 27b ust. 2:

1) wajt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje czynnosci okreslone w ust. 1 bez
wyrazenia przez rade gminy zgody na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego;

2) konsultacje spoteczne, o ktorych mowa w art. 8i ust. 1:

a) pkt 1i 4, prowadzi sie przez okres 14 dni,

b) pkt 2 i 3, przeprowadza sie nie wczesniej niz po uptywie 3 dni od dnia rozpoczecia
konsultacji spotecznych i nie pdzniej niz 3 dni przed ostatnim dniem okresu, o ktorym mowa
w lit. a.



Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta wprowadza zmiany do ZPI
wynikajgce z dokonanych uzgodnien, opinii oraz konsultaciji
spotecznych.

Art. 37ec ust. 2

5) w terminie 14 dni od dnia zakonczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacji spotecznych, o ktérych mowa w pkt 4
lit. a, b i d, wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wynikajace z:

a) uzyskanych opinii,
b) dokonanych uzgodnien,
c) przeprowadzonych konsultacji spotecznych;

6) w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktdrych mowa w pkt 1, pkt 4 lit. b, i pkt 5 lit. b, a jezeli wprowadzone
zgodnie z pkt 5 zmiany dotyczg lokalizacji przedsiewziecia moggcego znaczgco oddziatywac na srodowisko, ponawia
takze czynnosci, o ktérych mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;




Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta zawiera w imieniu gminy
z inwestorem umowe urbanistyczna.



Umowa urbanistyczna

Umowa urbanistyczna wyznacza ramy wspotpracy inwestora z
gming, w tym obowigzki publicznoprawne inwestora w zwigzku z
inwestycjg, w tym m.in. moze zawiera¢ dodatkowo:

e obowigzek przekazania przez inwestora nieruchomosci na rzecz
gminy;

* obowigzek pokrycia przez inwestora catosci lub czesci kosztow
realizacji inwestycji uzupetniajgcej stuzacej inwestycji gtownej,
polegajgcej np. na budowie lub przebudowie sieci uzbrojenia
terenu, drog publicznych, obiektéow transportu zbiorowego,
obiektow dziatalnosci kulturalnej, obszarow zieleni publicznej itp.;



Umowa urbanistyczna

Umowa urbanistyczna wyznacza ramy wspotpracy inwestora z
gming, w tym obowigzki publicznoprawne inwestora w zwigzku z
inwestycjg, w tym m.in. moze zawiera¢ dodatkowo:

* obowigzek pokrycia przez inwestora kosztu nabycia przez gmine
nieruchomosci przeznaczonych na cel inwestycji uzupetniajace;j;

* obowigzek pokrycia catosci lub czesci poniesionych przez gmine
kosztédw uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym
kosztow realizacji roszczen osob trzecich z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia ZPI



Umowa urbanistyczna

Umowa urbanistyczna to kluczowy element procedury uchwalenia
ZPI. Jezeli negocjacje miedzy gming a inwestorem nie doprowadza
do ustalenia projektu umowy urbanistycznej, nie bedzie mozliwe
przejscie do kolejnych etapow procedury.

Do czasu zawarcia umowy urbanistycznej wojt, burmistrz albo
prezydent miasta moze odstgpi¢ od negocjacji, informujgc o tym
rade gminy.



Umowa urbanistyczna- zawartosé

proponowana (Krakéw)

1. przedmiot inwestycji uzupetniajgcej i zakres jej realizacji przez
iInwestora;

2. ewentualne zobowigzania inwestora, w szczegdlnosci polegajgce na:

— przekazaniu przez inwestora nieruchomosci na rzecz gminy;

— pokryciu przez inwestora catosci lub czesci kosztow realizacji inwestycji
uzupetniajacej;

— pokrycia przez inwestora kosztu nabycia przez gmine
nieruchomosci przeznaczonych na cel inwestycji uzupetniajace;j;

— pokryciu catosci lub czesci poniesionych przez gmine kosztéow
uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym kosztow
realizacji roszczen o0s6b trzecich z tytutu obnizenia wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia ZPI;




Umowa urbanistyczna- zawartosé
proponowana (Krakéw)

3. ewentualne zobowigzania gminy dotyczace inwestycji
uzupetniajacej, w tym na przyktad obowigzek realizacji przez gmine
inwestycji uzupetniajgcej, jezeli wchodzi ona w zakres zadan
wtasnych gminy;

4. ewentualne zwolnienie inwestora z obowigzku zaptaty renty
planistycznej (opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na
skutek uchwalenia ZPl);

Umowa urbanistyczna zawierana jest w formie aktu notarialnego.
ZP| stanowi zatgcznik do umowy.



Umowa urbanistyczna- skutki prawne

Skutki prawne umowy urbanistycznej powstajg z dniem wejscia w
zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego w brzmieniu
okreslonym w zatgczniku do umowy urbanistyczne;.



Art. 37ee upzp

W negocjacjach poprzedzajacych zawarcie umowy urbanistycznej
bierze udziat osoba wyznaczona przez rade gminy, a w przypadku
gdy rada gminy nie wyznaczy takiej osoby - przewodniczgcy rady
gminy.



Art. 37 eg upzp

1. Stronami umowy urbanistycznej moze by¢ kilku inwestorow,
ktorzy ztozyli jeden wniosek o uchwalenie zintegrowanego planu
iInwestycyjnego.

2. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze prowadzi¢ jedno
postepowanie w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego na podstawie kilku oddzielnych wnioskow. W takim
przypadku jest zawierana jedna umowa urbanistyczna oraz jest
podejmowana jedna uchwata w przedmiocie zintegrowanego
planu inwestycyjnego.



Umowa urbanistyczna- odstgpienie

Jezeli zintegrowany plan inwestycyjny zostanie uchylony, zmieniony
lub zostanie stwierdzona jego niewaznosc przed uptywem 5 lat od
dnia jego wejscia w zycie, strony umowy urbanistycznej mogg w
terminie 6 miesiecy od dnia uchylenia, zmiany lub stwierdzenia

niewaznosci zintegrowanego planu inwestycyjnego odstgpi¢ od
umowy urbanistyczne;.

Skutki prawne odstgpienia od umowy- Kodeks cywilny




Umowa urbanistyczna

FORMUtOWANIE USTALEN UMOWY URBANISTYCZNE)

Warsztat



Umowa urbanistyczna

Podstawowe zapisy umowne powinny dotyczy¢:

- stron umowy

- przedmiotu inwestycji uzupetniajgcej i zakresu jej realizacji przez inwestora
- dodatkowych zobowigzan po stronie inwestora

- dodatkowych zobowigzan po stronie gminy

- terminow

- zakresu zobowigzan osoby trzeciej

jezeli umowa urbanistyczna zobowigzuje do zbycia rzeczy, w umowie urbanistycznej okresla
sie zasady tego zbycia

skutkdéw prawnych zawarcia umowy urbanistycznej

- skutkow prawnych uchylenia, zmiany czy stwierdzenia niewaznosci ZPI
- kar umownych

- forma aktu notarialnego

- zatacznikiem do umowy urbanistycznej jest projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego



Umowa urbanistyczna - przyktady

Przyktad:

zarzadzenie w sprawie ustalenia preferowanych potrzeb Gminy
Miejskiej Krakéw w zakresie negocjacji projektu umowy
urbanistycznej oraz  projektu  zintegrowanego planu
inwestycyjnego w ramach procedowania wniosku o
zintegrowany plan inwestycyjny- okreslenie zobowiazan
umownych do umowy urbanistycznej.



Umowa urbanistyczna — przyktad z

Krakowa

Ustala sie, ze w toku negocjacji umowy urbanistycznej Gmina moze domagac sie jako

dodatkowych zobowigzanh umownych inwestora w szczegélnosSci:

1)
2)

a)

przeniesienia prawa wtasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci lub jej czesci,
w tym w postaci samodzielnych lokali mieszkalnych;

sporzgdzenia i przekazania materiatéw stanowigcych koncepcje architektoniczno-urbanistyczng
inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej oraz dokumentacji zawierajgcej co najmniej:
okreslenie granic planowanej inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej, naniesionych na
mape zasadniczg z uwzglednieniem terenéw sgsiednich inwestycji w zakresie pozwalajgcym na
czytelnosé powigzan z sgsiedztwem;

koncepcje zagospodarowania terenu inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej w kontekscie
relacji funkcjonalno-przestrzennych z otoczeniem;

analize otoczenia inwestycji gtéwnej i inwestycji uzupetniajgcej
(w tym: rozmieszczenie poszczegbélnych funkcji w otoczeniu, powigzania funkcjonalno-
przestrzenne i kompozycyjne, powigzania krajobrazowe, powigzania komunikacyjne w tym
pieszo-rowerowe, samochodowe i komunikacji publicznej, analize powigzan z terenami
zielonymi);




Umowa urbanistyczna — przyktady z

Krakowa

Ustala sig, ze w toku negocjacji umowy urbanistycznej Gmina moze domagac sie jako
dodatkowych zobowigzah umownych inwestora w szczegdlnosci:

d) charakterystyke inwestycji gtownej i inwestycji uzupetniajgcej (w tym: przeznaczenie
i funkcje planowanych obiektéw, gtdwne parametry planowanej zabudowy, w tym
szacowane: powierzchnie i intensywnos¢ zabudowy, ilosé, wysokosci i gabaryty obiektow,
wielkos¢ i charakter powierzchni biologicznie czynnej, a takze powierzchnie uzytkows);
e) charakter przestrzenny planowanej inwestycji gtownej i inwestycji uzupetniajgcej w
kontekscie terendw sgsiednich (przedstawiony
w formie 3D);
f) uzasadnienie zgodnos$ci planowanej inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta / Planem
Ogdlnym Miasta i Strategig Rozwoju Gminy;




Umowa urbanistyczna — przyktady z

Krakowa

Ustala sie, ze w toku negocjacji umowy urbanistycznej Gmina moze domagaé¢ sie jako
dodatkowych zobowigzah umownych inwestora w szczegélnoSci:
g) w przypadku, gdy wniosek dotyczy terenu objetego obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego: przedstawienie zakresu niezgodnosci planowanej inwestycji
gtéwnej i inwestycji uzupetniajgcej z obowigzujgcym dla terenu objetego wnioskiem o zintegrowany
plan inwestycyjny miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci poprzez
wskazanie w jakim zakresie planowana inwestycja gtowna i inwestycja uzupetniajgca nie
uwzglednia ustalen obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
przedstawiajgc analize porownawczg planowanej inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej oraz
inwestycji dopuszczalnej w ramach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przygotowang W formie tabelarycznej (zestawienie wskaznikéw)
i graficznej (schematyczne poréwnanie gabarytow obiektéw, w tym kubatury i wysokosci zabudowy);

h) w przypadku, gdy obowigzujg lokalne (gminne) standardy urbanistyczne lub gminne standardy
dostepnosci infrastruktury spotecznej, standardy dot. ksztattowania zieleni: uzasadnienie zgodnosci
planowanej inwestycji gtdwnej i inwestycji uzupetniajgcej z tymi standardami;




Umowa urbanistyczna — przyktad z

Krakowa

Ustala sie, ze w toku negocjacji umowy urbanistycznej Gmina moze domagac
sie jako dodatkowych zobowigzan umownych inwestora w szczegblnosci:

1) w wypadku przeprowadzenia przez inwestora wstepnych konsultaciji
spotecznych lub innej formy konsultacji dotyczgcych inwestycji gtownej i
Inwestycji uzupetniajgcej, wyniki tych analiz i konsultaciji;

j) ewentualne inne dokumenty, wedtug uznania inwestora, ktére moga miec
znaczenie lub byC¢ przydatne dla potrzeb oceny inwestycji gtdwnej i inwestyciji
uzupetniajgcej oraz wniosku o zintegrowany plan inwestycyjny.




Umowa urbanistyczna — przyktad z
NELCE]

Ustala sie, ze w umowie urbanistycznej tgczna wartos¢ zobowigzan inwestora
okreslonych § 2 ust. 11 2, jest proporcjonalna do wzrostu wartosci nieruchomosci
objetych zintegrowanym planem inwestycyjnym w wyniku uchwalenia dla nich
zintegrowanego planu inwestycyjnego i nie powinna by¢ wyzsza, niz 30 % wzrostu
wartosci tych nieruchomosci.

Prezydent Miasta co najmniej raz na pot roku bedzie publikowat na
ogolnodostepnej stronie Biuletynu Informacji Publicznej Miasta liste
preferowanych potrzeb inwestycyjnych Gminy, z uwzglednieniem potrzeb
zgtaszanych przez Dzielnice Miasta w formie uchwat Rady Dzielnicy oraz komorki
organizacyjne Urzedu Miasta i miejskie jednostki organizacyjne.



Rola wéjta/burmistrza/prezydenta miasta

Wojt/burmistrz/prezydent miasta przedstawia radzie gminy projekt
zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcy zatgcznik do

umowy urbanistycznej wraz z raportem podsumowujgacym
przebieg konsultacji spotecznych.



Rada gminy

Rada gminy:
- uchwala ZPIl bez poprawek,

- odrzuca ZPI,
- zwraca ZPl do wojta/burmistrza/prezydenta miasta wraz z

propozycjami poprawek do umowy urbanistycznej i do ZPI.



Rada gminy

Art. 37ef [Uchwata o zwrdceniu zintegrowanego planu
inwestycyjnego do wojta]

1. Rada gminy nie moze wniesc¢ poprawek do projektu
zintegrowanego planu inwestycyjnego.

2. W przypadku odrzucenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
rada gminy moze podjg¢ uchwate o zwrdceniu zintegrowanego
planu inwestycyjnego do wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
wraz z propozycjami poprawek do umowy urbanistycznej, w tym
do zatgcznika okreslajgcego projekt zintegrowanego planu
Inwestycyjnego.

3. Po otrzymaniu uchwaty, o ktorej mowa w ust. 2, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta ponawia czynnosci, o ktorych mowa w art.
37ec ust. 2 pkt 1-3, pkt 4 lit. b, pkt 5 lit. b i pkt 7-9.



Finalny etap procedury uchwalania ZPlI

W ZPI okresla sie vacatio legis, tj. okres po jakim ZPl wchodzi w zycie
po jego publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa.

Wejscie w Zycie Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego niesie za sobg nastepujace skutki:

e utrate mocy obowigzujgcej planéw miejscowych lub ich czesci
odnoszacych sie do terenu objetego ZPI;

e aktualizacje praw i obowigzkdow wynikajagcych z umowy
urbanistycznej (do czasu wejscia w zycie ZPl umowa nie wywotuje
skutkow prawnych).



Pytania i odpowiedzi. Dyskusja.




Pytania i odpowiedzi. Dyskusja.

Dziekuje za uwage.
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