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PRZEWODNIK ZPI

Dlaczego ZPI

Plan miejscowy na wniosek

ZPl A ZWYKLY PLAN MIEJSCOWY

Czym ZPI r6zni sie od zwyktego planu miejscowego?
zpi.pl/baza-wiedzy/zpi-a-inne-akty/zpi-a-plan-miejscowy

ZPI (Zintegrowany Plan Inwestycyjny) jest co do zasady jedyna z trzech drog, ktorg inwestor rozpoczyna wtasnym

whnioskiem poza obszarem uzupetnienia zabudowy (trzy drogi: s. 6 i 23).

Zwykty plan miejscowy

Opracowanie obejmuje zwykle kilka kwartatow zabudowy miejskiej
albo znaczna czes¢ gminy. Uchwate o przystgpieniu podejmuje
rada, a koszty procedury obcigzaja budzet gminy.

Zakres opracowania i kalendarz prac ustala gmina, a przeznaczenie
poszczegblnych terenéw wynika z jej koncepcji dla catosci.

Wtasciciel moze ztozy¢ wniosek do projektu planu, a pézniej wzigé
udziat w konsultacjach spotecznych. Na kierunek prac
planistycznych i na ostateczng tres¢ uchwaty ma jednak bardzo
ograniczony wptyw.

Granica objete sa wszystkie tereny obszaru.
Nieruchomos¢ jest jednym z nich.

Rozwigzania przyjete dla poszczegoélnych terenow bywajg dla
wtasciciela niekorzystne. Gdy nieruchomos¢ nie miata wczesniej
planu ani decyzji o warunkach zabudowy, roszczenie
odszkodowawcze wobec gminy zwykle nie przystuguje.

ZPI

Postepowanie uruchamia wniosek inwestora, a tres¢ planu ustala
sie w negocjacjach z gmina. Rada gtosuje nad catoscig projektu
i nie wnosi do niego poprawek.

Whnioskodawca zna wiec warunki, zanim plan zacznie
obowigzywac: wskazniki zabudowy, zakres inwestycji
uzupetniajacej i zobowiazania z umowy urbanistycznej.

Ustawowe terminy czynnosci sg przy ZPI krétsze niz przy zwyktym
planie miejscowym; kalendarz catej procedury pozostaje po
stronie gminy.

Granica objety jest sam teren zamierzenia.

Gdy warunki okaza sie nie do przyjecia, na przyktad przy niskich
wskaznikach zabudowy i kosztownej inwestycji uzupetniajacej,
umowa urbanistyczna nie zostaje zawarta. Rada nie uchwala planu;
naktady poniesione na przygotowanie projektu ZPI| przepadaja,

a przeznaczenie nieruchomosci pozostaje bez zmian.
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PRZEWODNIK ZPI SPIS TRESCI
Zawartosc przewodnika
rtosC p dnik

1 Czym jest ZPl inwestycja gtowna i uzupetniajgca, skutki uchwalenia, poréwnanie trzech drog 4
2 Zgodnosc z planem ogolnym  pie¢ warunkéw zgodnosci 7
3 Etapy uchwalania ZPI mapa i czas procedury, prekonsultacje z listg kontrolna, wniosek, negocjacje, rozstrzygniecie rady 8
4 Umowa urbanistyczna zobowigzania, optata planistyczna, umowa szesnastkowa, warto$¢ inwestycji uzupetniajgcej, zabezpieczenia 14
5 Ryzyko W procedurze ZPl zakonczenie postepowania, naktady inwestora, nadzér, ryzyko gminy, liczby z rejestru postepowan 20
6 ZPlw praktyce ryzyka i sygnaty ostrzegawcze w szesciu branzach 21
- Stownik terminéw podstawy prawne 22
- Wybor dI'Ogi dla nieruchomosci plan miejscowy, ZPI albo decyzja WZ, powody wyboru ZPI, analiza wykonalno$ci, kontakt 23

Pod kodem QR jest szerszy opis tematu na zpi.pl.

Krotkie odpowiedzi
Czy inwestor musi by¢ wtascicielem
nieruchomosci?

Nie s. 4

Ile najczesciej trwa procedura ZPI?

Kilkanascie miesiecy s. 9

ZPI.PL

Czy jest minimalna powierzchnia
nieruchomosci dla ZPI?

Nie s.5

Czy organ wykonawczy gminy moze
sporzadzi¢ projekt ZPI?

Tak s. M

Czy ZPI musi by¢ zgodny z planem
miejscowym?

Nie s. 6

Czy rada wnosi poprawki do
projektu ZPI?

Nie s. 13

Czy decyzja WZ jest dostepna poza
obszarem uzupetnienia zabudowy?
Co do zasady nie s. 6

Kto ptaci optate planistyczna?

Zbywca, gdy wartos¢ wzrosta s.15



1 CZYM JEST ZPI ISTOTA | INICJATYWA

Cztery narzedzia planistyczne i wybor miedzy nimi

Czym jeSt ZPI zpi.pl/baza-wiedzy/zpi-a-inne-akty

ZP| to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalany w szczegolnej procedurze. Inwestor
przygotowuje go z gming. Obie strony ustalajg jego tres¢ w negocjacjach i umowie urbanistyczne;j.

ZPl w skrocie Whiosek inwestora bez wymogu wiasnosci

Inwestor sktada wniosek. Ponosi koszty Inwestor zaczyna procedure wnioskiem do rady. Ustawa nie wymaga od niego wtasnosci
przygotowania. Proponuje gminie inwestycje nieruchomosci pod inwestycje gtéwna ani pod uzupetniajaca. Zwykle jest jednak
uzupetniajgca jako $wiadczenie wzajemne. wtascicielem nieruchomosci pod inwestycje gtdéwng albo ma na przyktad umowe

przedwstepng, opcje zakupu lub zgode wtasciciela. Bez takiej podstawy gmina moze
odmowi¢ prekonsultacji (prekonsultacje: s. 9-10).

OKIEM INWESTORA OKIEM GMINY OKIEM WEASCICIELA

Zwykle dotaczasz projekt ZPI do wniosku. Gmina zachowuje wtadztwo planistyczne. Plan obowiazuje takze po sprzedazy
Masz wptyw na tresc¢ planu i na Rada gminy decyduje o uchwaleniu planu. nieruchomosci i po zmianie inwestora.
rozpoczecie rozmow. Odpowiadasz za W sprawach nieuregulowanych Zbywca ptaci optate planistyczng od
zobowigzania z umowy takze po w przepisach o ZPI stosuje sie przepisy wzrostu wartosci przy zbyciu w ciggu
sprzedazy nieruchomosci. o planach miejscowych. 5 lat od wejscia ZPl w zycie. Umowne

zwolnienie z optaty obejmuje tylko
inwestora (optata planistyczna: s. 15).
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1 CZYM JEST ZPI DWIE INWESTYCJE

Inwestycja gtdwna i uzupetniajgca

Kazde ZPI taczy inwestycje gtowng i inwestycje uzupetniajaca.

Inwestycja giowna Inwestycja uzupelniajgca ZPI

Dowolna zabudowa, na przyktad mieszkaniowa, Swiadczenie, ktérego gmina oczekuje od Plan miejscowy uchwalony w tej
ustugowa albo przemystowa. Inwestor sktada inwestora w zwigzku z inwestycjg gtéwna. procedurze i umowa urbanistyczna.
dla niej wniosek o ZPI.

Nie ma minimalnej powierzchni ZPI obejmuje co do zasady obszar inwestycji gtownej i uzupetniajgcej. Nieruchomos¢ pod

nieruchomosci dla ZPI. inwestycje uzupetniajacg moze leze¢ poza obszarem ZPI, jezeli obowigzujacy plan miejscowy
dopuszcza na niej te inwestycje. Gdy ta nieruchomos$¢ nie nalezy do inwestora, jej wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty moze zobowigzac¢ sie w umowie do zbycia jej gminie.

INWESTYCJA
UZUPEENIAJACA WARUNEK Z USTAWY POLE NEGOCJACJI
Kategoria Musi stuzy¢ zadaniom wtasnym gminy, na przyktad drogowym, Oczekiwania gminy: najczesciej drogi, sieci i przytacza.
wodociggowym, o$wiatowym lub mieszkaniowym, albo obstugiwaé
inwestycje gtéwna jako obiekt handlu lub ustug.
Zakres i wartosé Ustawa nie ustala ani zakresu, ani kosztu. Inwestor proponuje zakres. Gmina go przyjmuje albo
negocjuje. Gmina moze liczy¢ warto$¢ wedtug wtasnych
zasad (zasady gminne: s. 17).
Nieruchomos¢ Gdy inwestor jest wtascicielem albo uzytkownikiem wieczystym tej Ktéra nieruchomosé gmina przejmie i na jakich

nieruchomosci, zobowigzuje sie w umowie zby¢ jg gminie. warunkach.

ZPI.PL 5



1 CZYM JEST ZPI SKUTKI - POROWNANIE TRZECH DROG

Skutki uchwalenia ZPI

Plan ogc')lny zgodnosc ustalen ZPI podstawa planistyczna Pozwolenie na budowe

dzieli gmine na strefy (pig¢ warunkow: s. 7) wchodzi w zycie najwczesniej 14 dni po wniosku »| inwestycji gtownej i uzupetniajacej na

planistyczne ogtoszeniu uchwaty obszarze ZPI

. nie warunkuje pozwolenia na budowe
Umowa urbanistyczna  -------------=------------omooooooooooo

na obszarze objetym ZPI

Dotychczasowy plan miejscowy Wygasnigcie decyzji WZ Pozwolenia w mocy Zgodnos$¢ decyzji z ZPI

na obszarze ZPI traci moc organ stwierdza wygasniecie decyzji, wydane wczesniej ostateczne decyzja srodowiskowa i decyzja

ZPlI moze zmieni¢ plan obowigzujacy na gdy ustalenia ZPI s3g inne pozwolenia na budowe nie wygasaja o podziale nieruchomosci musza by¢
obszarze obu inwestycji wyjatki: ostateczne pozwolenie na budowe zgodne z ustaleniami ZPI

i dwa przypadki zgtoszenia budowy

Porownanie trzech drog

ZPI jest co do zasady jedyng z trzech drog, ktérg inwestor rozpoczyna wtasnym wnioskiem poza obszarem uzupetnienia zabudowy.

KRYTERIUM ZPI ZWYKLY PLAN MIEJSCOWY DECYZJA WZ

Rola akt prawa miejscowego (szczegdlny plan miejscowy) akt prawa miejscowego decyzja administracyjna

Czas obowigzywania  bez terminu bez terminu 5 lat od uprawomocnienia

Inicjuje i ptaci inwestor gmina inwestor

Umowa obowigzkowa umowa urbanistyczna brak brak

Rodzaj inwestycji dowolny nie dotyczy pojedynczej inwestycji  nawigzujacy do zabudowy sasiedniej

Gdzie dostepna na obszarze uzupetnienia zabudowy i poza nim na obszarze uzupetnienia co do zasady tylko na obszarze
zabudowy i poza nim uzupetnienia zabudowy

Obszar uzupetnienia zabudowy - czes¢ gminy wyznaczona w planie ogélnym. Gmina nie musi go wyznaczac.

ZPI.PL 6




2 ZGODNOSC Z PLANEM OGOLNYM PIEC WARUNKOW

ZPI a plan ogélny - warunki zgodnosci

Zgodnos’c’ Z planem Ogélnym 2pi.pl/baza-wiedzy/zpi-a-inne-akty/zpi-a-plan-ogolny

Plan ogoélny wiaze ZPI, zwykty plan miejscowy i decyzje o warunkach zabudowy. ZPI musi spetnic¢ piec
warunkow zgodnosci z tym planem.

Rada uchwala ZPI po stwierdzeniu zgodnosci z planem ogdlnym. Wojewoda moze stwierdzi¢ niewaznos¢ uchwaty w catosci lub w czesci,
gdy ZPI nie spetnia jednego z warunkéw. Umowa z gming nie zwalnia ZPl z tych warunkow.

WYMOGI PLANU OGOLNEGO PROJEKT ZPI OBJASNIENIA | WYJATKI

profil funkcjonalny . Jezeli profil strefy nie obejmuje planowanej funkcji, nie mozna jej
. . — Przeznaczenie terenu . . L .
strefy planistycznej wprowadzi¢ w ZPI. Najpierw trzeba zmieni¢ plan ogolny.

< Powierzchnia Nizsze minimum jest dopuszczalne w kilku przypadkach, na
— biologicznie czynna przyktad w obszarze zabudowy $réodmiejskiej: nie mniej niz 2/3
wartosci dla strefy.

minimum dla strefy

maksimum dla strefy > |ntensywnoéé zabudowy Najczesciej ogranicza skale projektu.

dostep do szkoty
i terenow zieleni

Jesli plan ogdlny ustala fakultatywne gminne standardy, kazda
dziatka ewidencyjna, dla ktérej ZPI przewiduje zabudowe
mieszkaniowg, musi mie¢ dostep do szkoty i terenow zieleni.
Rozwigzanie zapisane w samym ZPl moze zapewni¢ dostep do
obiektu i droge dojscia (standardy w branzach: s. 21).

—  Standardy infrastruktury

obszar zabudowy Obszar zabudowy Jesli plan ogdlny wyznacza ten obszar, ZPI rowniez go okresla.
srodmiejskiej Srédmiejskiej
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3 ETAPY UCHWALANIA ZPI MAPA PROCEDURY

Procedura ZPI: od wniosku do wejscia w zycie

Etapy uchwalania ZPI

Organ wykonawczy gminy prowadzi procedure. Rada rozstrzyga o przystapieniu i o projekcie ZPlI.

INWESTOR ORGAN WYKONAWCZY GMINY RADA GMINY
. ZPI dla czesci instalacji OZE nie wymaga zgody rady na
Prekonsultacje s. 9-10 przystapienie. Organ zbiera uwagi przez 14 dni (tryb
bez terminu ustawowego OZE: s. 21).

. . . . odmowa
Whiosek s. 1 » Sprawdzenie » Udostepnienie wniosku » Zgoda rady s.12 2gody
uzupetnienie brakéw whniosku i przekazanie radzie na przystapienie
nie dtuzej niz 14 dni i 14 dni bez terminu ustawowego

whniosek bez rozpoznania -L zgoda

Negocjacje projektu ZPli umowy s.12 —* Opinie, uzgodnienia s.12 fvriee(jgzt;\gclf;i;rady
----» bez terminu ustawowego «--- ikonsultacje spoteczne
opinie i uzgodnienia 14 dni
opinie do prognozy do 30 dni
uwagi co najmniej 28 dni
albo co najmniej 21 dni

wycofanie zgody
_L odstapienie od negocjacji do zawarcia umowy
do zawarcia umowy ponowienie czynnosci

w niezbednym zakresie

Umowa urbanistyczna s. 13 organ przedstawia projekt radzie »| Rozstrzygniecie rady s. 13 Edrzucenée

akt notarialny 2 miesiagce €z zwrotu

bez terminu ustawowego pommmmmmme-- ittt ittty od przedstawienia projektu

| odrzucenie i zwrot z propozycjami poprawek
L T T LT TR, ¢ uchwalenie ZPI
A
PO UCHWALENIU ZPI
stwierdzenie niewaznoéci |— Nadzor wojewody s. 20 Ogtoszenie i wejscie w zycie
Po uprawomocnieniu organ ponawia czynnoséci przekazanie uchwaty w 7 dni najwczesniej po 14 dniach od ogtoszenia
w niezbednym zakresie. 30 dni od doreczenia uchwaty

Gmina jest strong umowy urbanistycznej. 14 dni termin ustawowy bez terminu ustawowego ~ —] koniec postepowania ---%» powroét
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3 ETAPY UCHWALANIA ZPI CZAS PROCEDURY

Ile trwa procedura ZPI?

Czas procedury ZPI

opinie i uzgodnienia 14 dni
opinie do prognozy do 30 dni
od wystapienia o opinie
uwagi co najmniej 28 dni

do 14 dni 14 dni albo co najmniej 21 dni 2 miesigce 30 dni

na wezwanie od otrzymania przy ograniczeniu formy od przedstawienia od doreczenia

organu whniosku od rozpoczecia konsultacji projektu uchwaty
Prekonsultacje Whniosek; Udostepnienie Zgoda rady na Negocjacje  Opinie, uzgodnienia Umowa Rozstrzygniecie Nadzoér wojewody

uzupetnienie wniosku przystapienie projektu ZPI i konsultacje urbanistyczna rady . Lo .

brakow i przekazanie i umowy spoteczne (akt notarialny) najwczesniej 14 dni

radzie po ogtoszeniu
e | ——
L ] trwajg rownoczesnie
INWESTOR PLACI ZA DOKUMENTACJ iei isci i i
& W ciagu 30 dni od doreczenia uchwaty wojewoda moze ngcos.zeme Iwejscie dalej: wmogek
PRZED ZGODA RADY ) o Y . o . w zycie o pozwolenie
stwierdzi¢ jej niewaznos$¢ takze po wejsciu ZPI w zycie.
na budowe

L | o e | | R L |

terminy ustawowe - razem kilka miesiecy

L |

catos¢ - najczesciej kilkanascie miesiecy
Il termin ustawowy i bez terminu ustawowego | sesja rady Dtugosc¢ odcinka nie odpowiada liczbie dni.
Prekonsultacje przed wnioskiem

PRZED ZLECENIEM DOKUMENTACJI

Prekonsultacje to rozmowa inwestora z gming przed wnioskiem. Inwestor optaca dokumentacje do wniosku na wtasne ryzyko
Odbywaja sie poza procedurg ustawowg. Gmina mowi na (warianty wniosku: s. 11). Rada nie musi wyrazi¢ zgody na
przyktad, jakiej inwestycji uzupetniajacej oczekuje. Strony przystapienie ani uchwali¢ ZPI. Warto zleci¢ dokumentacje po

omawiajg tez harmonogram procedury ZPI (lista kontrolna: s. 10). prekonsultacjach.
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3 ETAPY UCHWALANIA ZPI

Lista kontrolna przed wnioskiem

OKIEM INWESTORA
Przed ztozeniem wniosku

« Czy zamierzenie spetnia wszystkie warunki zgodnosci z planem
ogbélnym? Czy plan ogélny dopuszcza jego funkcje?

» Czy dokumentacja jest kompletna? Czy wniosek jest na
urzedowym formularzu?

« Czy proponowana inwestycja uzupetniajaca odpowiada potrzebie
wskazanej przez gmine?

« Czy gmina okreslita oczekiwang warto$¢ inwestycji uzupetniajacej
(zasady gminne: s. 17)?

» Czy kalkulacja obejmuje wariant minimalny i rezerwe na
negocjacje?

« Czy wtasciciel nieruchomosci pod inwestycje uzupetniajaca
wezmie udziat w negocjacjach? Czy zobowigze sie zby¢ jg gminie?

« Czy ustalono kategorie drég, ich zarzadcéw i liczbe potrzebnych
umow?

Sygnaty do rezygnacji z wniosku

« Plan ogdélny nie dopuszcza planowanej funkcji albo intensywnosci
zabudowy.

o Zamierzenie nie jest optacalne po doliczeniu kosztu inwestycji
uzupetniajacej.

» Po prekonsultacjach organ albo rada nie popiera zamierzenia.

ZPI.PL

LISTA KONTROLNA PRZED WNIOSKIEM

Jak rozmawia¢ z gmina, zanim ztozysz wniosek o ZPI?
zpi.pl/baza-wiedzy/procedura-zpi/etap-0-prekonsultacje

OKIEM GMINY

Przed pierwszym wnioskiem

Czy planowane sg zmiany planu ogdélnego dotyczace tej
nieruchomosci?

Jakiego wariantu wniosku wymagamy? Jakie uchwaty o wariancie
obowiagzuja?

Jakie zasady umoéw urbanistycznych obowigzujg w gminie? Jakie
mamy oczekiwania wobec inwestora?

Jakie potrzeby majg mieszkancy w okolicy inwestycji?

Kto ze strony organu wykonawczego, stuzb i rady wezmie udziat
w rozmowach? Kto poprowadzi sprawe?

Po wptywie whiosku

Czy projekt ZPI ma braki? Organ wyznacza do 14 dni na ich
usuniecie.

Czy projekt ZPI spetnia kazdy warunek zgodnosci z planem
ogoélnym?

Czy inwestycja uzupetniajgca spetnia warunek z ustawy
(kategoria: s. 5)?

Kto jest inwestorem? Jaki ma tytut do nieruchomosci?

Co inwestor pisze o wptywie na budzet gminy w uzasadnieniu
projektu ZPI?

10
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3 ETAPY UCHWALANIA ZPI DOKUMENTY DO WNIOSKU

Co musi zawiera¢ wniosek o uchwalenie ZPI?

Wniosek O uchwalenie ZPI 2pi.pl/baza-wiedzy/procedura-zpi/wniosek-o-uchwalenie-zpi

Wariant zalezy od uchwaty rady gminy. Uchwata jest aktem prawa miejscowego. Sprawdz, czy w Twojej gminie obowigzuje
taka uchwata i co w niej zapisano. Potem policz budzet przygotowania.

Projekt ZPI z dokumentacjg Projekt ZPI + koncepcja Sama koncepcja z wizualizacjg

z dokumentacja i wizualizacjg koncepcji

KIEDY Rada gminy nie wymaga koncepcji. Rada gminy wymaga takze koncepcji. Rada gminy zwalnia uchwata z dotaczania
projektu ZPI.

KTO SPORZADZA Inwestor Inwestor Organ wykonawczy gminy. Sporzadza

PROJEKT ZPI projekt po zgodzie rady na przystapienie.

Uwzglednia w nim wynik negocjacji.

KTO PLACI ZA Inwestor ptaci przed zgoda rady. Inwestor ptaci przed zgoda rady. Przepisy nie rozstrzygaja, kto ptaci za
PROJEKT projekt sporzadzony przez organ (umowa
o koszty: s. 12).

Dokumentacja to m.in. uzasadnienie projektu z oceng wptywu na finanse publiczne i opracowanie ekofizjograficzne. Osoba sporzadzajaca projekt ZPI lub
koncepcje musi spetnia¢ ustawowe wymogi dla sporzadzajacych plany miejscowe.

Inwestorzy moga ztozy¢ wspolny wniosek (porozumienie inwestorow: s. 17). Opis inwestycji gtéwnej i uzupetniajgcej oraz propozycja
zobowigzan nie sg wymogiem ustawowym. Warto je dotaczyé do wniosku.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna

Koncepcja obejmuje m.in. uktad funkcjonalny i intensywnos¢ zabudowy, architekture obiektéw oraz uktad komunikacyjny. Wizualizacja
dotaczona do koncepcji ma by¢ czytelna dla oséb bez wiedzy specjalistycznej.
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3 ETAPY UCHWALANIA ZPI

Prace nad projektem ZPI

Zgoda rady

Organ ma 14 dni od otrzymania wniosku na przekazanie go radzie.
Gdy wniosek ma braki, termin liczy sie od ich usuniecia.

Rada moze odmodwic¢ zgody na przystgpienie takze przy
kompletnym wniosku (odmowa i wycofanie zgody: s. 8).

Zgoda zachowuje wazno$¢ mimo zmian projektu podczas
negocjacji i uzgodnien.

Negocjacje

Po uzyskaniu zgody rady organ wykonawczy gminy negocjuje
z inwestorem projekt ZPI i umowe urbanistyczna.

Osoba wyznaczona przez rade uczestniczy w negocjacjach.
Przewodniczacy rady uczestniczy, gdy rada nikogo nie wyznaczy.

Wtiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci pod
inwestycje uzupetniajaca uczestniczy w negocjacjach, gdy nie jest

inwestorem.

Organ moze odstapi¢ od negocjacji przed zawarciem umowy.
Informuje o tym rade.

Organ sporzadza prognoze oddziatywania na srodowisko, jezeli
jest wymagana.

ZPI.PL

NEGOCJACJE - UZGODNIENIA

Negocjacje umowy urbanistycznej
zpi.pl/baza-wiedzy/procedura-zpi/negocjacje

Opinie, uzgodnienia i konsultacje spoteczne
Projekt wymaga opinii, uzgodnien i konsultacji spotecznych.

Zgoda na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych lub lesnych
moze by¢ wymagana.

Konsultacje mozna ograniczy¢ do zbierania uwag. Zbieranie uwag
trwa wtedy co najmniej 21 dni.

Dla czesci instalacji OZE organ prowadzi procedure bez zgody
rady na przystapienie. Zbieranie uwag trwa 14 dni (tryb OZE: s. 21).

Ponowienie czynnosci

Po opiniach, uzgodnieniach i konsultacjach projekt moze wymagac¢
zmian. Negocjacje i uzgodnienia ponawia sie w niezbednym
zakresie. Konsultacje ponawia sig, gdy zmiany dotycza lokalizacji
przedsiewziecia moggcego znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Umowa o koszty postepowania

Przed zawarciem umowy urbanistycznej inwestor moze zawrze¢
z gming odrebng umowe o pokrycie catosci lub czesci kosztow

postepowania. Umowa o koszty moze okresla¢ terminy i sposob
wptaty oraz rozliczenia zaliczek.
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3 ETAPY UCHWALANIA ZPI UMOWA - ROZSTRZYGNIECIE RADY

Jawnos¢ dokumentow w procedurze ZPI

Umowa przed uchwa,la rady 2pi.pl/baza-wiedzy/procedura-zpi/jawnosc-i-kontrola-zpi

Zawarcie umowy Dokumenty do publikacji

Umowe urbanistyczng zawiera sie w formie aktu notarialnego przed skierowaniem projekt ZPI z uzasadnieniem;

projektu do rady.

umowa urbanistyczna;

prognoza oddziatywania na srodowisko,
jezeli powstata;

Organ udostepnia projekt umowy albo jej zatozenia razem z projektem ZPI przed

opiniami i konsultacjami spotecznymi.
raport z konsultacji.

Rozstrzygniecie rady

Rada nie wnosi poprawek do projektu.

TERMIN NA UCHWALE RADY LACZNY CZAS PROCEDURY ZPI
2 miesigce bez terminu ustawowego
od przedstawienia projektu na podjecie uchwaty w jego sprawie Czas przygotowania dokumentacji i negocjacji zalezy od inwestora i gminy

(o$ czasu: s. 9).

ROZSTRZYGNIECIE RADY SKUTEK DLA UMOWY URBANISTYCZNEJ

Uchwalenie ZPI Umowa wywotuje skutki prawne od dnia wejscia ZPI w zycie.

Odrzucenie bez zwrotu Umowa nie wywotuje skutkéw prawnych. Nie wigze inwestora.

Odrzucenie i zwrot projektu Rada zwraca projekt organowi z propozycjami poprawek do umowy urbanistycznej. Poprawki moga dotyczy¢ takze

projektu ZPI w zatgczniku do umowy. Organ ponawia negocjacje i inne czynnosci wskazane w ustawie. Organ
przedstawia projekt radzie po ponownym zawarciu umowy.
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4 UMOWA URBANISTYCZNA ZAWARCIE - ZOBOWIAZANIA STRON

Zobowiazania z umowy urbanistycznej

U mowa u rba niStyCZ na 2pi.pl/baza-wiedzy/umowa-urbanistyczna

Umowa okresla zobowigzania inwestora i sposob ich zabezpieczenia.

Tres$¢ umowy urbanistycznej PRZYGOTOWANIE UMOWY

Projekt ZPI jest zatgcznikiem do umowy urbanistycznej. Inwestycja uzupetniajaca Nie ma ustawowego wzoru umowy. Organ
moze powstac¢ na cudzej nieruchomosci. Wtasciciel lub uzytkownik wieczysty nliatirieay g Eperagi 2 prefElst Wimoy (99

. . e . . . . . negocjacjach. W negocjacjach gmina okresla
moze zobowigza¢ sie¢ w umowie do zbycia tej nieruchomosci gminie. Umowa ) . . s
. . sposob zabezpieczenia zobowigzan inwestora
okresla zasady zbycia.

(rodzaje zabezpieczen: s. 18).

Zobowigzania stron

INWESTOR - OBOWIAZKOWE INWESTOR - DODATKOWE GMINA - NIEOBOWIAZKOWE

— realizacja inwestycji uzupetniajacej — przekazanie nieruchomosci stanowigcych — zwolnienie inwestora z optaty planistycznej

— zbycie gminie nieruchomosci inwestora pod czes¢ inwestycji gtownej, np. lokali

te inwestycje

pokrycie kosztéw uchwalenia ZPI

zaptata ceny za nieruchomos¢ pod inwestycje
DODATKOWE SWIADCZENIA uzupetniajaca

W umowie mozna uzgodni¢ takze inne

pokrycie kosztéw inwestycji uzupetniajacej — realizacja inwestycji uzupetniajacej

$wiadczenia inwestora. Inwestor moze réwniez | |

zobowigzaé sie do $wiadczenia na rzecz innego

podmiotu publicznego Inwestor pokrywa koszty, gdy gmina realizuje inwestycje uzupetniajaca.

ROSZCZENIA WEASCICIELI

Gmina odpowiada za roszczenia odszkodowawcze wtascicieli nieruchomosci objetych planem.
W umowie inwestor moze zobowigzac¢ sie do pokrycia catosci lub czesci kosztow tych roszczen.
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4 UMOWA URBANISTYCZNA OPLATA PLANISTYCZNA - ODSTAPIENIE OD UMOWY

Jak dziata optata planistyczna?

PieC’ Iat po Wejs’ciu ZPI W 2ycie 2pi.pl/baza-wiedzy/umowa-urbanistyczna/oplata-planistyczna

Przy zbyciu nieruchomosci moze powsta¢ obowigzek zaptaty gminie jednorazowej optaty planistycznej, jesli
wartos$é nieruchomosci wzrosta wskutek uchwalenia ZPI.

ZPI >

skarga do sadu na uchwate - w kazdym czasie ZPI obowiazuje bez terminu

UMOWA i

URBANISTYCZNA inwestycja uzupetniajaca wedtug harmonogramu z umowy - bez terminu ustawowego  s. 19

/R A I S S 5 lat

prawo odstapienia przy zmianie, uchyleniu albo stwierdzeniu niewaznosci ZPl w tym okresie

przyktad (] 6 miesiecy na odstapienie od umowy

OPLATA ! | | I S ot
PLANISTYCZNA Zbywca ptaci optate od wzrostu wartosci przy zbyciu w tym okresie. PRZYKELADOWY MOMENT ZBYCIA
TRANSAKCJA umowa m » umowa przyrzeczona

przedwstepna termin sprzedazy z umowy przedwstepnej
Umowa wywotuje skutki prawne od dnia wejscia ZPI Gmina okresla w ZP| stawke optaty w granicach ustawowego maksimum.
w zycie. . . . . . L .

Gmina moze w umowie urbanistycznej zwolni¢ inwestora z catosci lub

Prawo odstapienia nie przystuguje przy zmianie albo czesci optaty. Zwolnienie dotyczy tylko inwestora bedgacego strong umowy.
uchyleniu ZPI na wniosek lub za zgoda inwestora. Nie obejmuje innych zbywcow.
Zakup nieruchomosci z zamiarem uzyskania ZPI nie Organ wykonawczy gminy ustala optate w decyzji. Wedtug linii orzeczniczej
gwarantuje uchwalenia planu ani mozliwosci zabudowy. darowizna nie podlega optacie.

Strony umowy przedwstepnej mogg uzalezni¢ sprzedaz
nieruchomosci od ZPI. Termin umowy przyrzeczonej trzeba
porownac z okresem optaty planistycznej.

Gmina zwraca pobrang optate po stwierdzeniu niewaznosci ZPIl. Zwrot
przystuguje aktualnemu wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci.
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4 UMOWA URBANISTYCZNA UMOWA SZESNASTKOWA

Zarzadcy drdég wedtug kategorii

U mowa Szesn a Stkowa 2pi.pl/baza-wiedzy/umowa-urbanistyczna/umowa-szesnastkowa

Przy ZPI inwestor moze zawrze¢ kilka odrebnych umow.

ZAPISAC ROZLICZENIE OBU ZOBOWIAZAN

Gmina Umowa urbanistyczna Umowa szesnastkowa .
--------------------------------- Zarzadca drogi
akt notarialny przed skierowaniem obowigzek niezalezny od ustalen ZPI
projektu do rady
Umowa o koszty postepowania Umowy z gestorami sieci L
—————————————————————————————————————————————————————————————————— Gestorzy sieci

przed zawarciem umowy
urbanistycznej s. 12

Wiasciciel nieruchomosci Umowa urbanistyczna

. . Porozumienie inwestorow
podinwestycje = =00 e

————————————————————————————————— Drugi inwestor

uzupe’rniajacq moze zobowigzac sie do zbycia przy wspolnym wniosku albo
nieruchomosci gminie s. 14 potaczeniu wnioskdéw
umowa obowigzkowa ~ ----- zaleznie od sprawy
Przedmiot i podstawa umowy Rozliczenie z umowg urbanistyczng
Umowa szesnastkowa dotyczy budowy lub przebudowy drogi Naktad z umowy z zarzadca drogi nie zalicza sie automatycznie na
publicznej, ktérej wymaga inwestycja niedrogowa. Umowe zawiera poczet inwestycji uzupetniajgcej z umowy urbanistycznej. Bez
sie na podstawie ustawy o drogach publicznych. zapisu rozliczenia inwestor moze zaptaci¢ dwa razy.
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4 UMOWA URBANISTYCZNA

UMOWY TOWARZYSZACE - ZASADY GMINNE

Umowy towarzyszgce umowie urbanistycznej

Zakres umow towarzyszacych trzeba poréwnac¢ z umowag urbanistyczna.

Porozumienie inwestorow

Inwestorzy moga ztozy¢ wspolny wniosek albo organ moze potgczyc¢ ich wnioski w jedno
postepowanie. Inwestorzy moga zawrzeé porozumienie odrebne od umowy

urbanistycznej. Ustalajg w nim zasady wspotpracy, wskazuja lidera i sposob reprezentacji.

W umowie urbanistycznej okresla sie, czy kazdy inwestor odpowiada wobec gminy za
swoj zakres zobowigzan, czy inwestorzy odpowiadajg solidarnie.

Dwaj inwestorzy przy tej samej ulicy proponujg wspoélng rozbudowe
drogi jako inwestycje uzupetniajaca.

Zasady gminne dla ZPI

Czes$¢ gmin okresla wtasne zasady dla ZPI

w uchwale rady, zarzadzeniu albo instrukcj
Podaje w nich oczekiwang wartosc¢ i rodzaj
inwestycji uzupetniajacej. Zasady te mozna
znalez¢ w BIP gminy.

ODPOWIEDZIALNOSC ODREBNA ODPOWIEDZIALNOSC SOLIDARNA
Inwestor A Inwestor B Inwestor A Inwestor B
projekt i decyzje roboty budowlane projekt i decyzje roboty budowlane

W porozumieniu inwestorzy ustalajg, kto dokonczy inwestycje uzupetniajaca i pokryje
koszty, jesli jeden z nich nie wykona swojej czesci. Okreslajg réwniez, kto przejmie
zobowigzania inwestora, ktory wycofa sie z przedsiewziecia.

ZPI.PL

PRZYKLAD

Rada Miasta Gdanska przyjeta 26.02.2026
uchwate o zasadach uméw
urbanistycznych. Uchwata ustala
minimalng wartos$¢ inwestycji
uzupetniajacej. Przy inwestycji gtéwnej
mieszkaniowej minimum wynosi 10%
iloczynu planowanej powierzchni
uzytkowej mieszkan i sredniego
wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m2 Przy innej inwestycji
gtéwnej minimum wynosi 5% iloczynu
powierzchni innych funkcji i wskaznika.
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4 UMOWA URBANISTYCZNA ZABEZPIECZENIA UMOWY

° ° ° ° ' . Koszt i dobor zabgzpieczeﬁ
Zabezpieczenia umowy urbanistyczne] =iy
Przy ZPl umowa nie warunkuje ani pozwolenia na budowe, ani uzytkowania, inaczej niz przy planie

rewitalizacji. Zabezpieczenia zapisane w umowie stuzg egzekwowaniu zobowigzan i wptywaja na zakres
ryzyka inwestora.

Sankcje za niewykonanie Zabezpieczenia zaptaty

Kary umowne - zryczattowana odpowiedzialnos¢ za Dobrowolne poddanie si¢ egzekucji w akcie notarialnym
niewykonanie; osobno zabezpiecza sie sama ich zaptate.

W umowach ZPI kara za niewykonanie inwestycji uzupetniajacej
bywa rowna kosztowi jej realizacji.

Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa

Hipoteka na nieruchomosci

Wykonanie zastepcze - jezeli umowa je przewiduje, gmina
dokancza inwestycje uzupetniajagcag na koszt i ryzyko inwestora;
bez takiego zapisu potrzebne jest upowaznienie sadu, poza Poreczenie spoétki dominujacej albo innego podmiotu z majatkiem
wypadkami nagtymi.

Depozyt gwarancyjny

Odzyskanie nieruchomosci Sankcja za niedostarczenie zabezpieczenia
Prawo odkupu lub pierwokupu gminy - narzedzie odzyskania Czy projekt umowy przewiduje sankcje za niedostarczenie
nieruchomosci przy niewykonaniu. zabezpieczenia w terminie?

OKIEM GMINY

Inwestor to czesto spotka celowa bez majatku i przychodéw. Gmina moze nie $ciggnaé od niej kar umownych. Spotka dominujaca nie
odpowiada za zobowigzania spétki z samego powigzania (ryzyka gminy: s. 20).
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4 UMOWA URBANISTYCZNA DZIESIEC ELEMENTOW UMOWY

Dziesie¢ elementow umowy urbanistycznej

Umowa zawsze obejmuje realizacje inwestycji uzupetniajgcej. Gdy nieruchomos¢ pod te inwestycje nalezy
do inwestora, umowa obejmuje tez zbycie tej nieruchomosci gminie.

PRZEBIEG INWESTYCJI UZUPELNIAJACEJ

Przedmiot inwestyc;ji .| Dokumentacja i decyzje Harmonogram .| Odbiory, rekojmia .| Przeniesienie
uzupetniajgcej " " "| igwarancja | wtasnosci
Zakres i rodzaj Kto przygotowuje projekty Terminy i etapy inwestycji Kto podpisuje Kiedy i jak przechodzi
Swiadczenia dla gminy. i uzyskuje decyzje uzupetniajacej. Ustawa nie odbior, jak dtugo wtasnosé
administracyjne. okresla terminu. Termin trwa rekojmia i kto zrealizowanej
Przedmiot inwestycji bywa powigzany ptaci za usuniecie inwestycji
gtownej - zakres, Prawa autorskie - z oddaniem pierwszego wad. uzupetniajacej oraz
nieruchomosci, przeniesienie praw do etapu inwestycji gtéowne;. nieruchomosci, takze
funkcja, parametry dokumentacji, jesli od oséb trzecich.
i ewentualne etapy. przygotowuje jg inwestor.

Przez caty przebieg

Finansowanie inwestycji uzupetniajacej - Zabezpieczenia i kary umowne - jak Cesja praw i obowigzkow - przeniesienie
kto ptaci i w jakim zakresie. egzekwowac zobowigzania (rodzaje umowy na innego inwestora za zgoda
zabezpieczen: s. 18). gminy.
OKIEM INWESTORA Dziesie¢ elementéw umowy urbanistycznej

zpi.pl/baza-wiedzy/umowa-urbanistyczna/10-elementow-umowy
« Czy wtasciciel nieruchomosci pod inwestycje uzupetniajgcg podpisze umowe?
« Czy termin inwestycji uzupetniajagcej zalezy od oddania inwestycji gtéwnej? Czy projekt umowy ma tez termin maksymalny?
« Czy projekt umowy przewiduje przeniesienie zobowigzan na nabywce nieruchomosci za zgoda gminy?
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5 RYZYKO W PROCEDURZE ZPI

Ryzyko w procedurze ZPI

Przed uchwaleniem ZPI postepowanie moze sie zakonczy¢ w szesciu punktac
Po uchwaleniu ZPl wojewoda albo sgd moze stwierdzi¢ niewaznos¢ uchwaty.

ZAKONCZENIE POSTEPOWANIA - OKIEM GMINY

Ryzyka w procedurze ZPI
zpi.pl/baza-wiedzy/ryzyka

h.

NAKELADY INWESTORA

umowa o koszty postepowania

analiza i koncepcja  dokumentacja do wniosku przed zgoda rady przygotowanie umowy

(terminy etapow: s. 9)
zobowigzania z umowy

zabezpieczenia od wejscia w zycie

Przekazanie
Whniosek radzie Zgoda rady Negocjacje

! organ: wniosek bez J— rada: odmowa j— rada: wycofanie

rozpoznania zgody
nieuzupetnione braki

Opinie

Prekonsultacje i konsultacje

ZAKONCZENIE
POSTEPOWANIA

organ:

zgody odstapienie

od negocjacji

1T 1

Umowa Rozstrzygniecie Ogtoszenie i wejscie w zycie
urbanistyczna rady Nadzér wojewody
pTTTTTTTS 1
J— strony: rada: wojewoda: niewaznosc¢
umowa odrzucenie 30 dni; istotne naruszenie

niezawarta bez zwrotu

: sad: skarga

NAKLADY PRZEPADAJA, PRZEZNACZENIE BEZ ZMIAN
Przepisy o ZPI nie przewiduja zwrotu naktadéw inwestora w zadnym z tych punktéw.
OKIEM GMINY

KORZYSCI RYZYKA

w kazdym czasie
L |
inwestor nie jest automatycznie strong

Co ryzykuje gmina w ZPI?
zpi.pl/baza-wiedzy/ryzyka/ryzyka-gminy

NARZEDZIA

inwestycja uzupetniajaca plan obowigzuje przed wykonaniem umowy

dokumentacja optacona przez inwestora  umowa nie warunkuje pozwolenia na budowe
mozliwa umowa o koszty postepowania spotka celowa bez majatku
optata planistyczna przy zbyciu roszczenia odszkodowawcze wtascicieli

niewaznos¢ uchwaty

Rejestr postepowan ZPI (zpi.pl/zpi-w-przykladach). Do 1.09.2026 rozstrzygnety sie 192

odmowa i wycofanie zgody rady

uchwata o wariancie wniosku
gminne zasady dla ZPI

zabezpieczenia w umowie (rodzaje: s. 18)

postepowania: 81 planem, 103 bez planu,

8 stwierdzeniem niewaznosci uchwaty. Te liczby nie sg wskaznikiem sukcesu, bo postepowania w toku dopiero sie rozstrzygna.

ZPI.PL
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6 ZPlI W PRAKTYCE RYZYKA | SYGNALY OSTRZEGAWCZE

ZPl w szesciu branzach

ZPI W praktyce zpi.pl/baza-wiedzy/zpi-w-branzach

Czesc¢ ryzyka ZPI zalezy od branzy inwestycji gtownej.

gminne  sasiedztwo drogi grunty
W Zrédto ryzyka w branzy standardy i sprzeciw i parkingi kwalifikacja rolne  przytaczenie
Zabudowa u Sygnat ostrzegawczy: brak szkoty w wymaganym zasiegu
. Kani Projekt planu nie spetnia standardéw (standardy infrastruktury: s. 7). i ustalen dotyczacych jej zapewnienia
mieszkaniowa Sygnat sprzyjajacy: mozliwos¢ spetnienia standardow
$wiadczenia, np. przedszkole, i uzupetnienia brakujacej infrastruktury w okolicy
szkota, zielen, droga, lokale
Magazyny i Iogistyka u Sygnat ostrzegawczy: dojazd przez zabudowe mieszkaniowa
Zobowigzania drogowe z umowy urbanistycznej i z odrebnej umowy bez uzgodnienia z zarzadca drogi

$wiadczenia, np. drogi . - o . )
publiczne z zarzadca drogi (umowa szesnastkowa: s. 16). Sygnat sprzyjajacy: zarzadca nie zgtasza sprzeciwu wobec

proponowanego zjazdu; gmina oczekuje nowych miejsc pracy

Handel | usmgi u u Sygnat ostrzegawczy: uzasadnienie ograniczone do wptywow
Przy kwalifikacji inwestycji uzupetniajacej trzeba ustali¢, komu stuzy, podatkowych; brak odpowiedzi na zastrzezenia kupcow
czy moze dziata¢ bez inwestycji gtéwnej i jaki ma z nig zwigzek. Sygnat sprzyjajacy: rozpoznana luka w ofercie ustugowej,

format dopasowany do skali miejscowosci

Farmy PV | OZE u u Sygnat ostrzegawczy: grunty kLas.chromony(?h bez.
o Zgoda na zmiane przeznaczenia nie jest potrzebna dla gruntéw rolnych zaplanowanej procedury uzyskania zgody; niepotwierdzona
W niektérych ZPI dla OZE organ . . . . . e .
w granicach miast ani dla uzytkéw rolnych klas I-1ll na obszarze mozliwos$¢ przytaczenia

nie potrzebuje zgody rady na
przystapienie. Zbiera wtedy
uwagi przez 14 dni.

uzupetnienia zabudowy. Termin na wyrazenie zgody wynosi 120 dni od

Sygnat sprzyjajacy: nizsze klasy bonitacyjne gruntéw, pobliskie
otrzymania wniosku.

przytacze, zgodnos¢ z celami klimatycznymi gminy

Hotele i akademiki | | o Sygna.t. os.trzegawczy: nleuzg.odr'uona z gming kwe%llfllfaCJa
Kwalifikacje funkcji zamieszkania zbiorowego trzeba pisemnie wyjasnié funkcji; niesprawdzone zatozenia dotyczace parkingdw
podczas prekonsultacji; uwarunkowania $srédmiejskie; parkingi dla Sygnat sprzyjajacy: plan ogélny dopuszcza zamieszkanie
autokaréw i samochodow studentow. zbiorowe; rozpoznano zapotrzebowanie na noclegi

PrOdUija r0|na | | | | Sygn.afc osjtr?egawczy: pobliska zabudowa narazona na} '

. b . Transport kampanijny i praca catoroczna. Najpierw ustala sie ucigzliwosci zapachowe; transport substratu przez wies

I |Ogazown|e kwalifikacje przedsiewziecia wedtug skali. Biogazownie rolnicze maja Sygnat sprzyjajacy: uwzglednione odlegtoséci od zabudowy
odrebne utatwienia ustawowe. i kierunki wiatru; potwierdzona kwalifikacja przedsiewziecia
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SLOWNIK TERMINOW DEFINICJE - PODSTAWY PRAWNE

Jaki jest stan prawny ZPI?

Slownik terminéw zpi.pl/baza-wiedzy/przepisy-i-zmiany-prawa

Definicje i przepisy podano wedtug stanu prawnego na 1 wrzesnia 2026 r.

Obszar uzupetnienia zabudowy Profil funkcjonalny Strefa planistyczna

Obszar, ktory gmina moze wyznaczy¢ w planie Katalog funkcji dopuszczalnych w strefie Plan ogolny dzieli gmine na strefy planistyczne.
ogolnym. Decyzje o warunkach zabudowy planistycznej. Planowana funkcja musi by¢ Dla kazdej strefy okresla m.in. profil

mozna uzyska¢ co do zasady tylko na tym w tym katalogu. funkcjonalny i graniczne wskazniki zabudowy.
obszarze.

Organ wykonawczy gminy Rozstrzygnigcie nadzorcze Umowa szesnastkowa

Wojt, burmistrz albo prezydent miasta. Organ Akt wojewody stwierdzajacy niewaznos¢ Umowa inwestora z zarzadca drogi publicznej.
sprawdza wniosek, prowadzi negocjacje uchwaty w catosci lub czesci. Jest odrebna od umowy urbanistyczne;j.

i przedstawia radzie projekt ZPI.

Podstawy prawne ZPI

u.p.z.p. (planowanie i zagospodarowanie Zgodnos$¢ z planem ogdlnym art. 20 ust. 1i 3 w zw. z art. 37n ust. 1 u.p.z.p. 7
przestrzenne) - t.j.
Dz.U. 2026 poz. 538

Whniosek i zgoda rady art. 37ea ust. 1, art. 37eb, art. 37eba, art. 37ec 8, 11,12
ust. 1i1a u.p.z.p.

Nowelizacja z 30.04.2026

Dz.U. 2026 poz. 781

Zmiany ZPI, m.in. definicja inwestycji Rozstrzygniecie rady art. 37eea, art. 37ef ust. 1-2 u.p.z.p. 8,13
uzupetniajace;j.

Negocjacje i umowa urbanistyczna art. 37ec ust. 2, art. 37ed, art. 37ee u.p.z.p. 12-19

Optata planistyczna art. 36 ust. 4, art. 37 ust. 3-4 u.p.z.p. 15
u.s.g. (samorzad gminny) - t.j.
Dz.U. 2026 poz. 662 Umowa szesnastkowa art. 16 ust. 1i 2 u.d.p. 16
u.d.p. (drogi publiczne) - t.j. Nadzér wojewody i skarga art. 90 ust. 1, art. 91 ust. 1, art. 101 ust. 1 u.s.g,; 8, 15, 20
Dz.U. 2025 poz. 889 art. 37efa u.p.z.p.
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PRZEWODNIK ZPI WYBOR DROGI

Wybor drogi dla nieruchomosci

Czy dla nieruchomosci obowigzuje plan miejscowy?

tak nie
Y A4
Budowa na podstawie tak Czy nieruchomosc lezy tak DecyzjaWz
planu <«—— Czy plan dopuszcza zamierzenie? w obszarze uzupetnienia —> Te droge sprawdza sie przed
Nie trzeba ZPI ani decyzji WZ. zabudowy? planem miejscowym gminy
i ZPI.
nie nie

l

Plan miejscowy gminy albo jego zmiana
Gmina ustala kalendarz prac. Ptaci za procedure.

ZPI na wniosek inwestora

Inwestor ptaci za przygotowanie ZPI. Proponuje gminie inwestycje
uzupetniajaca. ZPl moze tez zmieni¢ obowiazujacy plan.

POWOdy Wyboru ZP| zamiast planu miejscowego gminy ------ ' Analiza wykonalnosci | rezygnacja przed wnioskiem
« Gmina nie przewiduje planu miejscowego ani jego zmiany dla przed wnioskiem s.24 (sygnaty rezygnacji: s. 10)
nieruchomosci w czasie potrzebnym inwestorowi.
« Zamierzenie jest optacalne po doliczeniu kosztu inwestycji !
uzupetniajacej i dokumentacji sporzadzanej przed zgoda rady. ]
Whiosek o ZPI s. 1
« Inwestycja uzupetniajagca odpowiada potrzebie gminy.
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PRZEWODNIK ZPI

Prowadzenie procedury ZPI

Negocjujemy z gming w Twoim imieniu albo razem z Tobga. Ustalamy granice negocjacji przed rozsnowami.

ZAKRES JEDNEJ UMOWY

Analiza i koncepcja Projekt i procedura

analiza wykonalnosci z rekomendacja
na pismie, koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna

Analiza wykonalnosci

Analiza wykonalnosci koniczy sie pisemna rekomendacja.
W wiekszosci spraw okresla warunki do spetnienia przed
naktadami na inwestycje. Przy kazdym warunku podajemy
adresata, termin i skutek niespetnienia.

Zalecamy ztozenie wniosku o ZPI albo odradzamy dalsze prace
(sygnaty rezygnaciji: s. 10).

NOTA

Wydawca merytoryczny: Piotr Meissner. Dziatalno$¢ prowadzi Meissner
Architects. Przewodnik jest materiatem edukacyjnym. Nie jest porada
prawna ani planistyczng w konkretnej sprawie. Kazda nieruchomos¢, plan
ogolny i uchwata gminna wymagaja odrebnego sprawdzenia. Stan prawny:
1 wrzesnia 2026 r.

tekst i rysunek ZPI, dokumentacja,
prowadzenie sprawy do publikacji planu

WSPOLPRACA

Analiza wykonalnosci
zpi.pl/wspolpraca/analiza-wykonalnosci

Umowa urbanistyczna

uzgadnianie zobowigzan w umowie
urbanistycznej przy statej wspotpracy
z prawnikiem

Rozmowa o nieruchomosci

Pierwsza rozmowa o nieruchomosci albo projekcie jest bez
zobowigzan. Wskazemy wstepne ustalenia i sprawy do
sprawdzenia. Analize wykonalnosci wyceniamy indywidualnie.

Piotr Meissner

urbanista i architekt

tel. +48 509 590 500

Sporzadzamy plany miejscowe dla gmin réznej wielkosci.
Prowadzimy projekty dla inwestorow. Wsréd nich sg duze
przedsiewziecia i ekspansja sieciowa.

aktualne wydanie przewodnika i zmiany prawa: zpi.pl/przewodnik
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