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‘ WSTEP

Zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI) to drugi po planie ogdlnym najwazniejszy instrument, jaki wprowadzita
reforma planowania przestrzennego. Wcigz jednak budzacy obawy przed jego stosowaniem i z tego wzgledu

niedoceniany, zaréwno przez przedstawicieli gmin, jak i deweloperdw i inwestordw.

To zrozumiate, poniewaz ZPI| — jako szczegdlny rodzaj miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego —
jest bez watpienia wymagajacym narzedziem. Procedura uchwalenia ZPI jest ztozona, wieloetapowa i kosztowna.
Nie daje tez inwestorowi gwarancii sukcesu. Wymaga negocjaciji z gming, zawarcia umowy urbanistycznej

i przyjecia przez inwestora realnych zobowigzar zaréwno finansowych, jak i rzeczowych, zwigzanych z realizacjg

inwestycji uzupetniajgcej. Nie oznacza to jednak, ze jest niemozliwa do wdrozenia.

Niezaleznie od ZPI, reforma planistyczna wprowadzita réwniez zmiany w zasadach planowania przestrzennego,
ktdre powoduija, ze w wielu przypadkach ZP| moze okazaé sie jedynym rozwigzaniem, pozwalajgcym na realizacje
zabudowy na konkretnej dziatce. Trzeba mie¢ na uwadze, ze uchwalane plany ogdline gmin beda decydowaty

o mozliwosci realizacji inwestyciji na danym terenie — w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Tam, gdzie nie
bedzie mozliwe jej uzyskanie z powodu wynikéw analizy urbanistycznej — ZP| moze okazad sie jedyna szansg na

realizacje inwestyciji.

Dlatego inwestorzy i deweloperzy, ktérzy beda rozumieli mechanizm ZPI i wiedzieli, jak sie w nim poruszac,
moga W przysztoséci wiele zyskadé. Poradnik, ktéry przygotowatam wspdlnie z portalem Nieruchomosci-online.pl,

napisany jest z myslg o tych, ktérzy chca poznad to narzedzie i z niego korzystad.

Ma pomdc zrozumied, czym jest ZPI, czym sie rézni od planu miejscowego, uchwaty Lex deweloper i planu
ogdlnego oraz jak przebiega procedura jego uchwalenia — krok po kroku, z perspektywy dewelopera i inwestora.

Wyijaénia, kiedy warto po ten instrument siegnaé, a kiedy lepsza moze okazad sig inna droga.

Znajdziecie tu Paristwo réwniez oméwienie umowy urbanistycznej — najtrudniejszego i stanowigcego najwigksze

wyzwanie etapu catej procedury — oraz wskazowki, jak zabezpieczyé swoje interesy na kazdym jej etapie.

Poradnik uwzglednia najnowszg nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, uchwalong
przez Sejm na posiedzeniu w dniu 30 kwietnia 2026 r. Jest ona istotna dla deweloperdw i inwestordéw, poniewaz

wprowadza wiele waznych zmian dotyczacych zintegrowanych planéw inwestycyjnych.

Z przyjemnoscig oddaje w Panstwa rece te praktyczng $cigge z przepiséw dotyczacych ZPI, do ktérej w kazdej

chwili bedziecie Paristwo mogli sieggnad.

Zapraszam do lektury!

Agnieszka Grabowska-To$

Kancelaria Radcéw Prawnych — Kania Stachura Tos
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Kania Stachura To$

Kancelaria Radcéw Prawnych

Agnieszka Grabowska-To$

Doktor nauk prawnych, radczyni prawna z ponad 20-letnim
dosdwiadczeniem w branzy nieruchomosci, wspdlniczka
zarzadzajgca Kancelarii Radcéw Prawnych Kania Stachura
To$ $wiadczacej kompleksowa obstuge prawng inwestycii

deweloperskich oraz podmiotéw z branzy nieruchomodci.

W 2025 roku zostata wyrdzniona przez magazyn ,Forbes
Woman” oraz Woman in Law Foundation i znalazta sie na liscie

25 najlepszych prawniczek w biznesie. Jest réwniez finalistkg

konkursu Top Woman in Real Estate 2025 w kategorii ,Legal advisory services”.

Specijalizuje sie w prawie budowlanym, w sprawach zwigzanych z planowaniem przestrzennym i prawie
nieruchomosci. Reprezentuje inwestoréw w postepowaniach administracyjnych i sgdowych zwigzanych
z procesem inwestycyjnym. Prowadzi i koordynuije procesy due diligence nieruchomoséci. Wraz

z zespotem kancelarii zapewnia deweloperom i inwestorom kompleksowg obstuge prawng projektow

budowlanych.

Na biezaco komentuje zmiany w prawie majgce wptyw na dziatalnosé branzy nieruchomosci, zaréwno
w prasie: ,Rzeczpospolite|”, ,Dzienniku Gazecie Prawnej”, jak i w internecie: Business Insider, prawo.pl,

Money.pl, XYZ.pl, Wyborcza.biz, Portal Samorzadowy.

Wspdtautorka komentarza do nowelizacji przepisdw dotyczacych warunkdw technicznych z 2024 r.
pt. ,Warunki techniczno-budowlane. Nowe standardy projektowania inwestyciji” (Wydawnictwo C.H.
Beck), a takze poradnika ,Rewolucja w planowaniu przestrzennym. Nowe przepisy” (Wydawnictwo
Rzeczpospolita) oraz komentarza do ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego

w prawo wiasnoéci, i monografii ,Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego na cele mieszkaniowe.

Pytania i odpowiedzi”. Autorka e-bookdéw dedykowanych inwestorom i deweloperom.

Od 2023 roku cztonkini Komitetu ds. Nieruchomosci przy Krajowej Izbie Gospodarczej, w ramach
ktérego aktywnie dziata na rzecz poprawy jakosci legislacji i stanowionego prawa dotyczacego
nieruchomosci i procesu budowlanego. Wspdttworzy stanowiska Komitetu oraz opinie do projektow

aktow prawnych.

Swojg dziatalno$¢ zawodowa tgczy z dziatalnoscig edukacyjna, ktérg prowadzi na profilu LinkedIn, a od
ponad 10 lat dzieli sie wiedzg na prowadzonym przez nig blogu dla deweloperéw Jakim-prawem.pl,
na ktérym w prosty sposéb przybliza czytelnikom zawitos$ci przepisdw zwigzanych z prowadzeniem

inwestycji budowlanych.
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Instrukcja obstugi ZPI — od pomystu do
uchwaty

Oddajemy w Wasze rece czwarte wydanie z cyklu ,Sciaga

Z przepiséw”, ktére tym razem w catosci poswiecilismy
jednemu z najbardziej perspektywicznych, ale i ztozonych
narzedzi w arsenale dewelopera — zintegrowanemu planowi

inwestycyjnemu (ZP).
Dlaczego ZPI to temat gorgcy wtasnie teraze

W obliczu reformy planistycznej i nadchodzgcego terminu
uchwalenia planéw ogdlnych (31 sierpnia 2026 r.) tradycyjne
$ciezki uzyskiwania pozwolerl na budowe stajg sie coraz wezsze.
Zintegrowany plan inwestycyjny moze okazac¢ sie jedynym
sposobem na zabudowe dziatki, jesli nie zostanie objeta obszarem

uzupetnienia zabudowy (OUZ).

W tej ,Scigdze” przeprowadzimy Was przez caty proces — od
pomystu do uchwaty, pokazujgc ZPI jako realng alternatywe dla

decyzji WZ czy specustawy Lex deweloper.

Co znajdziecie w tym wydaniu¢

Skupili$my sie na konkretach, ktére majg bezposredni wptyw na rentowno$cé i bezpieczeristwo Waszych projektéw:

- ZPlvs inne akty — dowiecie sig, dlaczego ZPI daje szersze mozliwosci niz Lex deweloper — nie dotyczy tylko

mieszkan, ale takze biur, hoteli czy hal magazynowych

- Umowa urbanistyczna — to na jej etapie rozstrzyga sie ekonomia projektu — podpowiemy Wam, jak negocjowac

zakres inwestyciji uzupetniajacej (np. drogi, przedszkola), by jej koszt nie pograzyt gtéwnego przedsiewziecia

—-> Strategia negocjacyjna — sprawdgzicie, jak przygotowad wniosek i koncepcije urbanistyczna, by przekonad

radnych do swojej wizji i unikngé odrzucenia projektu na finiszu

> Zarzadzanie ryzykiem — ZPI to proces kosztowny i dtugotrwaty — upewnicie sig, jakie zabezpieczenia
(np. gwarancije bankowe) bedg wymagane przez gmine i jak chronié swoje interesy, gdyby rada gminy zmienita

zdanie przed podpisaniem umowy.

Zintegrowany plan inwestycyjny to szansa na partnerski dialog z gmina, ale tylko dla tych, ktérzy znajg zasady tej
gry. Zapraszam do lektury poradnika, ktéry pomoze Wam zamieni¢ skomplikowane przepisy w skuteczng strategie

deweloperska.

Monika Burzynska-Mycé

Nieruchomosci-online.pl



Nieruchomosci-online.pl — portal ogtoszeniowy
z najwiekszg liczbg ofert nieruchomosci z catej Polski —
w najwiekszych miastach, jak i w mniejszych gminach.

Prezentujemy oferty, ktére pozwalajg poszukujacym szybko i wygodnie
znalez¢ mieszkanie, dom lub dziatke dopasowane do ich potrzeb i mozliwosci
finansowych. Oferujemy petny obraz rynku i wspieramy podejmowanie trafnych
decyzji dzieki precyzyjnie przygotowanym prezentacjom nieruchomosci

i kompleksowej bazie wiedzy.

Co miesigc ok. 3 min oséb poszukujg nowego mieszkania lub domu
na naszym portalu.

‘ nieruchomosci-online.pl
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1. Co to jest zintegrowany plan
iInwestycyjny

Zintegrowany plan inwestycyjny (ZPI) to nowe narzedzie planistyczne,
ktore zostato wprowadzone do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wraz z wejSciem w zycie reformy planowania przestrzennego.

1.1. Do czego stuzy ZPl i kiedy jest uchwalany

ZPI stanowi szczegdlny rodzaj miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry powstaje we
wspotpracy inwestora z gming. Ustawa zawiera konkretne regulacje dotyczace ZPI, ale jednoczesdnie wskazuije, ze
w sprawach nieuregulowanych do ZPI stosuie sie przepisy o planach migjscowych.

Warunkiem uchwalenia ZPI jest zawarcie umowy urbanistycznej przez inwestora z gming. Reguluje ona wspdtprace
pomiedzy gming a inwestorem w zakresie realizacji tzw. inwestycji uzupetniajgcej oraz procedowanego ZPI. Umowa

urbanistyczna nie ustala przeznaczenia terenu, a jedynie okresla zobowigzania stron zwigzane z procedowanym ZPI.

[ nieruchomosci-online.pl 8



1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

»
Zintegrowany plan inwestycyjny moze by¢ uchwalony, gdy:
> na danym terenie nie obowigzuje plan miejscowy,

> plan miejscowy juz obowiazuije, ale na jego podstawie nie mozna zrealizowac¢ inwestycii, ktdrg zainteresowany jest
inwestor (np. z powodu niskich wskaznikéw dotyczacych zabudowy).

WAZNE!

Zgodnie z nowelizacjg ustawy planistycznej mozliwe jest uchwalenie ZPl w formie zmiany

obowigzujacego planu miejscowego, zamiast procedowania nowego planu miejscowego, ktéry zastgpi

istniejgcy plan. Dotyczy to wytgcznie przypadku, gdy dla obszaru inwestycji gtéwnej i inwestyciji

uzupetniajgcej obowigzuije juz plan miejscowy. '

1.2. Jakiego rodzaju inwestycji dotyczy zintegrowany plan
inwestycyjny

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuije obszar, na ktérym ma by¢ realizowana inwestycija gtéwna, czyli ta, ktéra
planuje inwestor, oraz obszar inwestyciji uzupetniajgcej, czyli tej, ktdrej realizaciji gmina bedzie oczekiwata od

inwestora w zwigzku z wyrazeniem zgody na realizacje planowanej przez niego zabudowy i uchwalenie w tym celu ZPI.

Zgodnie z nowelizacjg ustawy planistycznej w pewnych sytuacjach ZP| moze tez obejmowad inne tereny, na
ktérych ani inwestycja gtdwna, ani inwestycja uzupetniajgca nie beda realizowane, ale ze wzgleddéw funkcjonalno-
przestrzennych, niezbedne bedzie objecie ich takze ustaleniami ZPI.

Ustalenia dla obszaru inwestyciji uzupetniajacej nie muszg byé obowigzkowo zawarte w ZPIl. Gmina moze uchwali¢
ZP| wytgcznie dla inwestyciji gtéwnej i poming¢ inwestycije uzupetniajaca, jesli moze byé zrealizowana na podstawie
obowigzujgcego planu miejscowego.

[ nieruchomosci-online.pl 9



1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

WAZNE!

Ustalenia dla obszaru inwestyciji uzupetniajgcej musza by¢ obowigzkowo zawarte w ZPI. Gmina nie moze

uchwali¢ ZPI wytacznie dla inwestycji gtéwnej i pomingé inwestycje uzupetniajaca.

Jednakze od dnia wejécia w zycie zmiany ustawy planistycznej, ZPI nie musi obejmowac inwestyciji
uzupetiajacej, jesli jej realizacja jest mozliwa na podstawie obowigzujgcego planu miejscowego.

O Jaka inwestycja moze by¢ inwestycjg gtéwna?
= Ustawa nie przewiduje tu ograniczeri (inaczej niz ma to miejsce w przypadku uchwat Lex deweloper).

Moga to by¢ inwestycje mieszkaniowe, ale tez inwestycje innego rodzaju — budynki ustugowe, biura,
hotele, obiekty magazynowe czy przemystowe.

O Co to jest inwestycja uzupetniajgca®
= Zgodnie z ustawa planistyczng to inwestycja w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub

przebudowy: sieci uzbrojenia terenu drég publicznych, linii kolejowych, obiektéw infrastruktury
publicznego transportu zbiorowego, obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzieé¢mi do lat trzech,
przedszkoli, szkdt, placéwek wsparcia dziennego, placéwek opieki zdrowotnej, obiektédw, w ktérych prowadzona jest
dziatalno$¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektdw stuzgcych dziatalno$ci pozytku publicznego, obiektéw sportu
i rekreacii, terendw zieleni publicznej, obiektdw budowlanych przeznaczonych na dziatalno$¢ handlowa lub ustugowsa,

jezeli stuzy obstudze inwestyciji gtéwne;j.

PRZYKLAD:

Inwestor planuje budowe duzego osiedla mieszkaniowego w ramach inwestycji gtéwnej, a w ramach

inwestyciji uzupetniajacej deklaruje budowe przedszkola na sasiednim terenie, ktéry jest wtasnoscig gminy.
Przedszkole ma stuzy¢ mieszkaricom inwestycji gtéwne;j.

h nieruchomosci-online.pl 10



1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

Warunek ,stuzenia obstudze inwestyciji gtdwnej” oznacza, ze inwestycjg uzupetniajgca nie moze byé inwestycja, ktéra

nie jest zwigzana z inwestycjg gtéwna. Rodzaj inwestycji uzupetniajgcej jest wskazany w ustawie.

Od dnia wejscia w zycie zmiany ustawy planistycznej inwestycja uzupetniajg moze by¢ jednak dowolna inwestycja
stuzgca wykonywaniu zadan wtasnych gminy, w szczegdlno$ci kazda ze wskazanych wyzej inwestycji, za wyjatkiem
inwestycii polegajacych na budowie, zmianie sposobu uzytkowania lub przebudowie obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalno$é handlowa lub ustugowa, ktére beda musiaty stuzyé inwestycji gtéwnej.

Tym samym inwestycjg uzupetniajgcg moze byc¢:

‘ inwestycija, ktéra stuzy wykonywaniu zadan wtasnych gminy lub

1
9. ‘ inwestycja, ktéra stuzy obstudze inwestycji gtéwnej.

Propozycije inwestycji uzupetniajgcej przedstawia inwestor we wniosku o uchwalenie ZPI, ale gmina nie musi sig¢ na
nig zgodzi¢. W takich miastach, jak np. Warszawa czy Krakéw, wprowadzono wewnetrzne regulacje, ktére wskazuia,
jakiego rodzaju inwestycje uzupetniajgce stanowig dla tych miast priorytet.

WAZNE!

Jesli rozwazasz realizacje inwestyciji na podstawie ZPI, sprawdz, czy gmina, w ktérej ma byé

uchwalane ZPI, posiada regulacje okreslajgce jakiego rodzaju inwestycje uzupetniajgce majg dla
gminy szczegodlne znaczenie, i czy gmina bedzie dgzyta do ich realizacii lub finansowania przez
inwestora.

h nieruchomosci-online.pl 11



1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

W jakim zakresie inwestor zobowigzany bedzie zrealizowad inwestycje uzupetniajgca i czy poniesie on jej koszty

w catosci, czy tez wspdlnie z gming, to zostanie ustalone w umowie urbanistycznej zawieranej pomiedzy inwestorem

i gmina.

Zintegrowany plan inwestycyjny

Inwestycja gtéwna

I
Y

przemystowa,
ustugowa,
hotelowa,

biurowa,

(2R 2R N 2

inna

Rodzaj zabudowy dowolny

np. zabudowa mieszkaniowa,

[ nieruchomosci-online.pl

Inwestycja uzupetniajgca

I
y

- Stuzaca wykonywaniu zadan

wtasnych gminy

np. budowa, zmiana sposobu
uzytkowania lub przebudowa: sieci
uzbrojenia terenu, drég
publicznych, linii kolejowych,
obiektéw transportu publicznego,
ztobkéw, przedszkoli, szkét, boisk,
innych obiektéw sportowych

i innych

Stuzgca inwestyciji gtownej

budowa, zmiana sposobu
uzytkowania lub przebudowa
obiektéw budowlanych
przeznaczonych na dziatalno$é
handlows lub ustugowa
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1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

WAZNE!

Tereny, na ktérych obie inwestycje beda realizowane, nie muszg do siebie przylegac. ZP| moze sktadaé

sie z kilku terendw inwestyciji gtéwnej i inwestycji uzupetniajgcej, ktdre nie sg ze sobg powigzane.

1.3. Jaka powinna by¢ wartos¢ inwestyc;ji
uzupetniajgcej

Ustawa nie zawiera regulaciji, ktére okreslatyby maksymalng lub minimalng wartos$é inwestycji uzupetniajacej, jaka ma
by¢ wykonana przez inwestora w zamian za uchwalenie ZPI.

Ostatecznie o jej wysokosci zdecyduje gmina. Moze to zrobié, uchwalajgc uchwate dotyczacyg zasad ustalania
postanowiers umdw urbanistycznych, w ktérej zostang okre$lone maksymalna i/lub minimalna warto$é inwestycii

uzupetniajgceij, ewentualnie sposdb ich ustalania.

PRZYKLAD:

Ustalenie maksymalnej wysokosci wartosci inwestyciji uzupetniajgcej — zarzadzenie Prezydenta Miasta

Krakowa nr 2716/2024 z 17.10.2024 w sprawie ustalenia preferowanych potrzeb Gminy Miejskiej
Krakdéw w zakresie negocijaciji projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego
w ramach procedowania wniosku o zintegrowany plan inwestycyjny ustala, ze wartos$é inwestycji uzupetniajgce;
powinna by¢ proporcjonalna do wzrostu wartosci nieruchomosci objetych ZPI w wyniku uchwalenia dla nich

zintegrowanego planu inwestycyjnego, ale nie wyzsza niz 30% wzrostu wartosci tych nieruchomosci.
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1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

PRZYKLAD:

Ustalenie minimalnej wartosci inwestyciji uzupetniajgcej — uchwata Rady Miasta Gdariska z 26.02.2026

nr XXI\//586/26, zgodnie z ktéra, jesli inwestycja gtéwna stanowi inwestycje mieszkaniowa, minimalna
wartosé inwestycji uzupetiajacej ustala sie jako wartos$é 10% iloczynu planowanej powierzchni uzytkowej mieszkan
oraz okreslonego w uchwale wskaznika. [https://edziennik.gdansk.uw.gov.pl/WDU_G/2026/1002/oryginal/akt.pdf,
dostep na 29.04.2026]

Przystepujac do procedury ZPI, inwestor nie jest w stanie oszacowad, jakie bedzie musiat ponies¢ koszty realizacii
inwestycii uzupetniajgcej. Gmina nie jest zobowigzana zaakceptowac propozycii inwestora co do rodzaju i wartosci tej
inwestyciji.

1.4. W jakich przypadkach inwestor powinien rozwazy¢
skorzystanie z ZPI
ZPI| moze byé¢ uchwalony dla dowolnej inwestyciji. Ustawa nie przewiduje w tym zakresie zadnych ograniczen.

Jednak ze wzgledu na koszty zwigzane z przeprowadzeniem procedury ZPI oraz przyjgcie przez inwestora
dodatkowych zobowigzan dotyczacych realizaciji inwestycji uzupetniajgcej, warto rozwazy¢ ZP|, jesli inwestor:

- planuje inwestycije o wiekszej skali, ktérej realizacja pozwoli na pokrycie kosztéw zwigzanych z realizacjg
inwestycji uzupetniajace;j,

> jest gotowy partycypowac w kosztach infrastruktury technicznej lub realizowaé obiekty gminne,

> dysponuje odpowiednimi $érodkami finansowymi niezbednymi do poniesienia kosztéw zwigzanych z przygotowaniem
projektu ZPI, zapewnienia obstugi procesu jego przygotowania.

WAZNE!

Koszty przygotowania projektu ZPI inwestor musi ponies¢ przed ztozeniem wniosku o uchwalenie
ZPL.
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1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

+—*
Fa) WSKAZOWKA DLA INWESTORA
+—+

Nie kazdy projekt deweloperski uzasadnia siegniecie po ZPI.

Jesli inwestycja jest niewielka, mozna jg zrealizowac¢ na podstawie obowigzujgcego MPZP lub w oparciu o decyzje
WZ — procedura ZPI nie jest wéwczas dobrym rozwigzaniem.

1.5. Czy inwestor musi by¢ wtascicielem nieruchomosci,
by wystapi¢ o uchwalenie ZPI

Nie ma wymogu, by inwestor, ktéry wystepuje o uchwalenie ZPI dla konkretnej inwestyciji, byt wiadcicielem lub

uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, ktéra ma by¢ objeta ZPI.
Dotyczy to zarédwno terenu inwestyciji gtéwnej, jak i uzupetniajgce;.

Brak prawa wtasnos$ci do terenu inwestyciji gtdwnej czy jego uzytkowania wieczystego w dacie ztozenia wniosku o ZPI

moze jednak czyni¢ wniosek mato wiarygodnym.

Jezeli osoba trzecia jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana
inwestycja uzupetniajgca, inwestor musi prowadzi¢ z gming negocjacje przy udziale tej osoby. Wymaga to
wczesniejszych ustalert pomiedzy inwestorem a osoba trzecia.

g m—
IAI WSKAZOWKA DLA INWESTORA
g —

Posiadanie przez inwestora prawa wtasnosci dziatek objetych wnioskiem o ZPI lub ich uzytkowania wieczystego

zwieksza szanse na pozytywne zakoriczenie procedury ZPI.
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1. Co to jest zintegrowany plan inwestycyjny

1.6. Jakie sg skutki uchwalenia ZPI| dla danego terenu

Jesli w dacie uchwalenia ZPI na terenie nim objetym obowigzywat plan miejscowy — ZP| powoduje wygasniecie
dotychczasowego planu w tej czesci.

Jesli dla tego terenu zostata wczesniej wydana decyzja WZ, ktérej ustalenia sg inne niz ustalenia ZPI, to wygasa
decyzja WZ.

Uchwalenie ZPI nie powoduije wygasniecia wydanych dla tego terenu pozwolen na budowe.

Na podstawie ZPl inwestor moze wystgpi¢ o wydanie pozwolenia na budowe inwestycji.

Skutki uchwalenia ZPI

Jest podstawg do T Traci moc
wydania pozwolenia na dotychczasowy plan
budowe inwestyciji miejscowy w czesci
gtdwnej - objetej ZPI

&l
I:-
1

Nie wygasza wydanych - Wygasza decyzje WZ,
dla terenu ZPI pozwolen F' 1 ktorej ustalenia s3 inne
na budowe n niz ustalenia ZPI
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2. Czym sie rozni zintegrowany
plan inwestycyjny od innych aktow
planistycznych

Aby dobrze zrozumieé, czym jest ZPI, inwestor powinien wiedzie¢, co odrdznia
ZPI od innych dokumentow planistycznych, takich jak studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania terenu, plan ogdlny, plan miejscowy czy uchwata
Lex deweloper.

n 2.1. ZPl a studium

Studium jest dokumentem nadrzednym wobec ZPI, ktéry — przypomnijmy — jest szczegdlnym rodzajem planu
miejscowego.

Dlatego do dnia wejscia w zycie w gminie planu ogdlnego, ustalenia ZP| muszg uwzglednia¢ zapisy studium.
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2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

Ustalenia ZPI muszg byé zgodne ze studium, analogicznie do tego, jak ma to miejsce obecnie w przypadku
uchwalanych planéw miejscowych. Jesli inwestor planuije realizacje inwestycji na podstawie ZPI, przed wystgpieniem
z wnioskiem o ZPI musi sprawdzié, czy planowane przez niego przeznaczenie terenu oraz wskazniki jego

zagospodarowania w celu realizacji inwestyciji nie beda naruszaty ustalen studium.

PRZYKLAD:

Inwestor planuje zabudowe wielorodzinng. ZPI ma ustala¢ dla terenu inwestora zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinng. Studium przewiduje podstawowy kierunek zagospodarowania tych terenéw pod ustugi,

natomiast jako dopuszczalng wskazuje zabudowe wielorodzinng. ZPI bedzie zgodne z ustaleniami studium.

e Czy mozliwe bedzie dokonczenie procedury ZPl w oparciu o studium,

= jesli ono wygasnie, a plan ogdlny nie wejdzie w zycie?

Studium ma obowigzywac¢ do 30 czerwca 2026 roku, a zgodnie ze zmiang ustawy planistycznej — do 31 sierpnia 2026
roku. Po tej dacie wygasnie, jesli do tego dnia plan ogdiny nie wejdzie w zycie. Studium wygasnie réwniez wtedy, gdy
przed tg datg gmina uchwali plan ogdliny.

Wygasniecie studium nie ma wptywu na dopuszczalno$¢ dalszego procedowania ZPI. Jeéli to sie stanie przed
uchwaleniem ZPI, to mimo tego mozna kontynuowad procedure ZPI.

Watpliwosci budzi natomiast to, czy w takim przypadku nalezy bra¢ pod uwage ustalenia studium, nawet jesli ono

wygasto, a wszedt w zycie plan ogdlny, czy tez trzeba bedzie opierad sie na uchwalonym planie ogéinym.

Przepisy w tym zakresie sg rdznie interpretowane przez przedstawicieli gmin. Dlatego w obecnym okresie
przej$ciowym, w ktérym plany ogdlne wcigz sg na etapie przygotowywania, zgodnosé ZPI z przysztymi ustaleniami
planistycznymi moze okazac sie problematyczna.

g —
FaY WSKAZOWKA DLA INWESTORA
L &

Jedli procedura ZPI rozpocznie sie przed uchwaleniem planu ogdlnego i do dnia jego wejscia w zycie ZPI nie zostanie
uchwalony, to nie ma pewnosci, w oparciu o jaki dokument ZPI zostanie ostatecznie uchwalony. Czy w oparciu

o studium, czy plan ogdliny.
Nalezy spodziewac sie, ze bedzie to plan ogdiny.

Dlatego sprawdz, na jakim etapie jest procedowany plan ogdlny i czy planowana inwestycja oraz procedowany dla niej
ZPI beda z nim zgodne.
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2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

2.2. ZPIl a plan ogdlny

Plan ogdlny, podobnie jak studium, jest dokumentem nadrzednym wobec ZPI. To on okresla, funkcije i wskazniki

zagospodarowania, jakie musza by¢ uwzglednione w przypadku uchwalania ZP!I.

Cho¢ ZPI jest instrumentem inicjowanym przez inwestora, jego tre$¢ nie moze by¢é dowolna. Musi on by¢
obligatoryjnie zgodny z polityka przestrzenng gminy, okreslong w strategii rozwoju gminy, strategii rozwoju
ponadlokalnego oraz, co najwazniejsze, z planem ogélnym (a do czasu jego uchwalenia — ze studium uwarunkowar
i kierunkéw zagospodarowania).

WAZNE!

Projekt ZPI musi byé zgodny z planem ogdélnym. Bez zgodnosci z planem ogdlnym uchwalenie ZPI jest

niemozliwe — nawet jesli gmina i inwestor sg zgodni co do realizacji inwestycii gtéwnej i uzupetniajace;.

Projekt ZPI musi tez uwzglednia¢ strategie rozwoju gminy.




2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

ZPI nie moze naruszad studium
ZPI musi by¢é zgodny z planem ogélnym
ZPI musi by¢ zgodny z planem miejscowym

i Kiedy ZPI jest zgodny z planem ogdélnym?

= ZPI jest zgodny z planem ogdlnym, jesli:

> przeznaczenie terenu okreslone w ZPI miesci sie w profilu funkcjonalnym przewidzianym w planie ogdlnym dla
strefy planistycznej obejmujacej jego teren,

PRZYKLAD:

Plan ogdlny ustala dla terenu, dla ktérego ma by¢ uchwalony ZPI, strefe wielofunkcyjng z zabudowa

wielorodzinng i przewiduje w niej takie profile funkcjonalne: teren zabudowy wielorodzinnej, teren
komunikacii. Nie przewiduje profilu — teren ustug. Projekt ZPI ma dotyczyd inwestycji stanowigcej budynek
wielorodzinny i budynek ustug sportu. Brak zgodnosci ZPI z planem ogdlnym bedzie wytaczat mozliwosé uchwalenia
ZPl.

> minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dla terenu objetego ZPI jest nie mniejszy niz minimalny
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej okreslony w planie ogdlnym dla strefy planistycznej obejmuijacej ten

teren,

- maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy jest nie wieksza niz maksymalna nadziemna intensywnos$é

zabudowy okreslona w planie ogdinym dla strefy planistycznej obejmuijgcej teren,

> spetniony jest wymodg wynikajacy z ustalenia w planie ogdlnym tzw. fakultatywnych gminnych standardéw
dostepnosci do infrastruktury spotecznei.
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aktow planistycznych

2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych

Zgodnos¢ ZPI z planem ogdolnym

?
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
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|
|
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|
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|
|
|
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Przeznaczenie terenu

Przeznaczenie terenu w ZPI miesci sie
w profilu funkcjonalnym strefy planistycznej
okreslonej w planie ogdinym.

il

Intensywnosé zabudowy

Maksymalna nadziemna intensywnos$é
zabudowy nie przekracza intensywnosci
z planu ogdlnego.

[ nieruchomosci-online.pl
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Powierzchnia biologicznie czynna

Minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej jest nie mniejszy niz okreslony w planie
ogdlnym dla strefy planistyczne;.

ca

Fakultatywne gminne standardy

Spetnione sg fakultatywne gminne standardy
dostepnosci do infrastruktury spotecznej —
jesli okresla je plan ogdiny.
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2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

WAZNE!

Jezeli plan ogdlny bedzie przewidywat gminne standardy dostepno$ci do infrastruktury spotecznej (na
temat tych standarddéw dowiesz sie wiecej ze Soiagi nr 3 Plan ogdélny gminy. Pytania i odpowiedzi), to
wowczas realizacja inwestycji mieszkaniowej na podstawie ZPI bedzie mozliwa, pod warunkiem, ze kazda
dziatka ewidencyjna objeta ZPI, ktéry przewiduje na nich zabudowe mieszkaniowsa, bedzie spetniata
gminne standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej poprzez dostep do obiektéw
infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu uchwalenia ZPI lub mozliwe do

realizacji na podstawie ZPI. '

2.3. ZPI a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

ZPI to tak zwany ,mikroplan®. Jest on uchwalany dla realizacji konkretnej inwestycii, w zwigzku z tym dotyczy terenu,

na ktérym ta inwestycja ma by¢ realizowana.

Dodatkowo obejmuije on teren inwestyciji uzupetniajacej, ale zgodnie ze zmiang ustawy planistycznej, moze by¢ réwniez
uchwalony wytgcznie dla inwestyciji gtdwnej, jesli inwestycja uzupetniajgca bedzie mogta zostaé zrealizowana na
podstawie obowigzujgcego planu miejscowego.

Natomiast plan miejscowy gmina uchwala dla okreslonego terenu w celu uregulowania w sposdb wigzgcy zasad
i sposobu zagospodarowania terenu zgodnie z polityka przestrzenng gminy.

Obydwa dokumenty stanowig akty prawa miejscowego. Sg wigzace dla organéw wydajgcych pozwolenia na budowe,
decyzje $rodowiskowe, decyzje podziatowe. Na ich podstawie inwestor moze uzyskac te decyzje, a nastepnie
realizowac¢ planowang inwestycie.

ZPI jest uchwalany na koszt inwestora. To on ponosi koszty przygotowania catej dokumentacii planistycznej

niezbednej dla uchwalenia ZPI. W przypadku planu miejscowego koszty te lezg wytacznie po stronie gminy.

Z uchwaleniem ZPI| zawsze wigze sie obowigzek zawarcia przez inwestora z gming umowy urbanistycznej. Uchwalenie

planu miejscowego tego nie wymaga.

Obydwa dokumenty sg przedmiotem oceny pod katem ich legalnosci przez organ nadzoru, czyli wojewode. Wojewoda
moze je uniewazni¢, wydajgc rozstrzygniecie nadzorcze, jesli uzna, ze przy ich procedowaniu doszto do istotnej

zmiany zasad lub trybu uchwalania ZPI.
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2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

2.4. ZPl a uchwata Lex deweloper

Uchwata Lex deweloper, w odréznieniu od ZPI, nie jest aktem prawa miejscowego. Jej podjecie nie ma wptywu na

obowigzujacy plan miejscowy.

Na jej podstawie inwestor moze uzyskaé pozwolenie na budowe, o ile zrobi to w ciggu 6 lat od dnia opublikowania
uchwaty w wojewddzkim dzienniku urzgdowym. W przypadku ZPI termin na wystgpienie o pozwolenie na budowe
inwestyciji jest nieograniczony w czasie.

Cechg wspdlng ZPl i Lex deweloper jest to, ze sg uchwalane przez rade gminy na wniosek inwestora.

Uchwata Lex deweloper dotyczy wytgcznie inwestycji mieszkaniowych, natomiast mozliwoéci zastosowania ZPI sg

znacznie szersze.

ZP|l moze byd uchwalony dla inwestyciji mieszkaniowych jednorodzinnych, wielorodzinnych, a takze innych inwestyciji

komercyjnych, takich jak np.: akademik, hotel, biurowiec, hala przemystowa.




2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

Podstawe podiecia przez gmine uchwaty Lex deweloper stanowi ustawa z dnia b lipca 2018 r. o utatwieniach

w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (specustawa mieszkaniowa)
oraz wniosek inwestora, ktéry wystapit do rady gminy o zgode na lokalizacje inwestycji mieszkaniowej. Na jej
podstawie inwestor moze zrealizowaé budowe budynkéw wielorodzinnych (posiadajgcych minimum 25 lokali) lub

zespotéw co najmniej 10 domdw jednorodzinnych, a takze czesci ustugowej i infrastruktury towarzyszace;.

Natomiast mozliwosci zastosowania ZP| sg znacznie szersze. Nie sg one ograniczone wytacznie do jednego rodzaju

inwestyciji i nie sg uzaleznione od jej wielkosci.

Zgodnie z przepisami wprowadzajgcymi reforme planistyczng ustawa Lex deweloper straci moc 1 lipca 2026 roku.
Zmiana ustawy planistycznej wydtuza ten termin do 1 wrzesnia 2026 r.

Z uwagi jednak na szersze mozliwoéci, jakie daje gminom skorzystanie przez inwestora z ZP| (zrealizowanie lub
pokrycie kosztéw inwestycji uzupetniajgcej o znaczeniu istotnym dla gminy), cze$é z nich nie proceduije juz nowych
whnioskéw o podjecie uchwaty w trybie ustawy Lex deweloper.

-QO- ZPI a plan miejscowy i uchwata Lex deweloper — réznice

Zintegrowany plan inwestycyjny BRI

Kryterium (ZPD) zagospodarowania Uchwata Lex deweloper
przestrzennego (MPZP)
akt prawa miejscowego
Rodza| aktu (szczegdlny rodzaj miejscowego 3 e il SeoEEe uchwata (nie jest aktem prawa

Kto inicjuje procedure

Rodzaj inwestyciji

Cel uchwalenia

Do kogo sktadany jest
whniosek o uchwalenie

planu zagospodarowania
przestrzennego

inwestor lub grupa inwestoréw

dowolny (np. osiedle budynkdw
wielorodzinnych, zakfad, zespét
budynkdéw jednorodzinnych,
hotel)

umozliwienie inwestorowi
realizacji konkretnej inwestycji

rada gminy

h nieruchomosci-online.pl

gmina

nie dotyczy inwestycii

ustalenie zasad
zagospodarowania
dla catego obszaru

brak wniosku

miejscowego)

inwestor

wytgcznie inwestycie
mieszkaniowe

umozliwienie inwestorowi
realizacji konkretnej inwestyciji

rada gminy
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2. Czym sie rézni zintegrowany plan inwestycyjny od innych
aktow planistycznych

Zintegrowany plan inwestycyjn By A
Kryterium 9 )EQPI) yeyiny zagospodarowania Uchwata Lex deweloper
przestrzennego (MPZP)
Kto pokrywa koszty inwestor gmina
Umowa/Negocjacije obhgatoryma umowa brak fakultatywne porozumienie
urbanistyczna

Zgodnosé z innymi
aktami

Zastgpienie MIPZP

Czas obowigzywania

Obowigzek
przedtozenia koncepcii
urbanistyczno-
-architektonicznej

nie narusza studium/zgodny
z planem ogdlnym

tak, powoduije utrate mocy
obowigzujgcej

akt bezterminowy

tak, jesli rada gminy podejmie
uchwate
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nie narusza studium/zgodny
z planem ogdlnym

akt bezterminowy

nie

nie narusza studium/zgodna
z planem ogdlnym,

sprzeczna z planem miejscowym

nie zastepuje MPZP

akt terminowy (6 lat na uzyskanie

pozwolenia na budowe)

tak
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3. Procedura uchwalenia ZP| krok po kroku

Procedura uchwalania ZPl wymaga przejscia przez kilka etapow, ktére majg
wptyw na jej skutecznosé i czas trwania.

Jest ona zblizona do procedury uchwalania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — z tg réznica, ze inicjatorem uchwalania
ZPI jest zawsze inwestor, a nie gmina, a jej kluczowy element stanowi umowa
urbanistyczna.

Kroétsze sg rowniez terminy na poszczegdlne czynnosci w ramach procedury.

Oto najwazniejsze etapy tego procesu — z perspektywy dewelopera i inwestora.
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3. Procedura uchwalenia ZPI| krok po kroku

3.1. Krok 1. Whiosek inwestora o uchwalenie ZPI

Pierwszym krokiem jest ztozenie przez inwestora do gminy wniosku o uchwalenie ZPI.

Whiosek ten inicjuje postepowanie. To od jego tresci zalezy, czy rada gminy podejmie uchwate o przystapieniu do

sporzadzenia ZPI i mozliwe bedzie kontynuowanie catego procesu.

WAZNE!

Whiosek moze byé ztozony wspdlnie przez kilku inwestoréw, co pozwala na prowadzenie jednego

postepowania i uchwalenia jednego ZPI.

Gmina moze tez procedowac¢ w ramach jednego ZPI kilka wnioskéw ztozonych przez réznych

inwestorow. Przyktadem takiego postepowania jest ZPI dla obszaru ,Bronowice Mate — Rondo

Ofiar Katynia” w Krakowie — dwa wnioski, dwéch inwestordw, jedna procedura ZPI. '

g m—
IAI WSKAZOWKA DLA INWESTORA
g —

Zanim ztozysz wniosek, przeanalizuj studium/plan ogdlny pod katem przewidzianych w nim ustaleri dla terenu

inwestycii gtéwnej i uzupetaniajgceij, to jest: obszar funkcjonalny, wskazniki zabudowy, bilans terendw oraz kierunki

zmian w strukturze przestrzennei.
Sprawdz réwniez ustalenia strategii rozwoju gminy, poniewaz projekt ZPI musi by¢ z nig zgodny.

Podejmij aktywne dziatania, aby przekona¢ gmine do swojego przedsiewziecia i podjecia uchwaty o przystapieniu
do ZPI. PrzeprowadzZ wstepne konsultacje z urzednikami gminy pod katem przedmiotu inwestyciji gtdwnej

i uzupetniajace;.
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3. Procedura uchwalenia ZPI krok po kroku

: Co powinien zwieraé wniosek o uchwalenie ZPI?

- Whiosek o uchwalenie ZPI| sktada sie na urzedowym formularzu. \Wzér formularza jest dostepny

tutaj: https://www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/formularz-pisma-dotyczacego-aktu-planowania-

rzestrzennego

We wniosku inwestor powinien réwniez dodatkowo przedstawic i dotgczyé:

- podstawowag charakterystyke zaréwno inwestycji gtéwnej, jak i inwestyciji uzupetniajace;,

> opis planowanej funkciji terenu, uktadu komunikacyjnego, infrastruktury techniczne;,

- mape przedstawiajgcg koncepcije urbanistyczno-architektoniczng inwestyciji, dla ktérej bedzie uchwalany ZPI,

> propozycje zobowigzan inwestora dotyczace inwestycji uzupetniajgce;j.

WAZNE!

Nie sg to wymogi ustawowe, ale im wiecej informacii uzyska organ gminy

od inwestora, tym wieksza szansa, na sprawne przeprowadzenie procedury. '

Do wniosku inwestor ma obowigzek dotgczyé projekt ZPI (zaréwno jego czeéd tekstowsa, jak i graficzng), a takze
opracowanie ekofizjograficzne.

Oznacza to, ze inwestor musi przygotowad odpowiednio wczesniej projekt uchwaty w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego obejmujgcej zarédwno teren inwestycji gtéwnej, jak i uzupetniajgcej. Dokument

ten musi spetnia¢ wymogi obowigzujgce przy uchwalaniu planéw miejscowych.

Zgodnie ze zmiang ustawy planistycznej rada gminy moze podjaé uchwate, ze inwestorzy, procedujgc ZPI, nie
muszg dotgczac projektu ZPI do wniosku, ale w zamian zobowigzani sg przedtozyé koncepcje urbanistyczno-
-architektoniczna.

Koncepcija ta ma uzasadniaé rozwigzania przestrzenne inwestyciji (gtéwnej i uzupetniajacej) i obejmowad m.in.: uktad
zabudowy, parametry urbanistyczne (intensywnos$é, powierzchnia biologicznie czynna), cechy architektoniczne, ukfad
komunikacyijny i infrastrukturalny, uwarunkowania $rodowiskowe oraz analize krajobrazows.

Koncepcija powinna tez obejmowad wizualizacje zabudowy przygotowana w przystepny sposoéb dla osdb niebedacych
specijalistami.
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3. Procedura uchwalenia ZPI krok po kroku

+—*
Fa) WSKAZOWKA DLA INWESTORA
+—+

Zaréwno wniosek o ZPI, jak i zwigzang z nim dokumentacije nalezy przygotowac we wspdtpracy z urbanistg
i architektem. Dobrze przygotowana dokumentacija utatwi urzednikom akceptacije wniosku i skréci czas uzgodnien.

Przed przystapieniem do sporzadzenia wniosku i projektu ZPI ustal, czy gmina, w ktérej ma byé uchwalany ZP],
podijeta uchwate, w ktérej zwolnita inwestoréw z obowigzku opracowywania projektu ZPI.

. Co powinien zwiera¢ projekt ZPI2

= Projekt ZPI powinien sktadac sie z czesci tekstowej i graficznej. Powinien zawiera¢ réwniez

uzasadnienie.

W uzasadnieniu powinien zosta¢ wyjasniony m.in. sposéb spetnienia przez ZP| wymagan przewidzianych dla planéw
miejscowych (np. wymagan fadu przestrzennego, zréwnowazonego rozwoju, ochrony srodowiska, dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw, prawa wtasnosci). Uzasadnienie powinno tez przedstawia¢ zgodno$é z wynikami analizy
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, wptyw uchwalenia ZPI| na finanse publiczne, w tym budzet gminy,

a takze inne wymagane dla planéw miejscowych ustalenia.

Z uwagi na szczegdlne wymogi do przygotowania projektu ZPI niezbedna jest wspdtpraca inwestora z urbanistg lub

inng osobg uprawniong do sporzadzania projektéw planéw miejscowych.




3. Procedura uchwalenia ZPI krok po kroku

WAZNE!

Whiosek musi by¢ kompletny. Jesli bedzie miat braki formalne, inwestor zostanie wezwany do ich
usuniecia w terminie 14 dni, a niewykonanie tego obowigzku w tym terminie spowoduije, ze wniosek nie

bedzie dalej procedowany.

Koszt sporzadzenia projektu ZPI, przygotowania wniosku i zwigzanej z nim dokumentacii w catosci

ponosi inwestor, mimo iz nie ma pewnosci, czy rada gminy wyrazi zgode na procedowanie ZPI.

Czesto gminy majg wtasne wewnetrzne wytyczne co do tego, jakie informacije powinien wskazac¢ inwestor we wniosku
o ZPI. Na przyktad, miasto stoteczne Warszawa opracowato wzdr ustalen, jakie powinny znalez¢ sie w projekcie

ZPIl — w jaki sposdb powinien zostaé on przygotowany przez inwestora, aby spetniat standardy stosowane przez
urzednikdw.

Gminy moga mie¢ tez regulacje, ktére okreslajg, jakiego rodzaju inwestycje uzupetniajgce sg preferowane przez
radnych. Dzieki temu inwestor moze przed rozpoczeciem procedury zorientowad sie, czy bedzie w stanie spetié
oczekiwania radnych.

g m—
FaY! WSKAZOWKA DLA INWESTORA
g —

Przed podieciem decyzji o realizacji inwestycji na podstawie ZPI sprawdz, czy gmina ma wewnetrzne ustalenia

dotyczgce procedowania ZPIl. Pozwoli ci to na $wiadome podjecie decyzji o przystgpieniu do tej procedury i ocenienie
szans na jej pozytywne zakonczenie.

3.2. Krok 2. Zgoda rady gminy na przystgpienie do
sporzadzenia ZPI

Po ztozeniu wniosku, organ prowadzacy postepowanie planistyczne (wdijt, burmistrz lub prezydent) analizuje jego
zasadnos$é, a przede wszystkim zgodnosé projektu ZPI z dokumentem nadrzednym, czyli obecnie studium, a po
uchwaleniu planu ogdlnego — z planem ogdlnym. Ustala takze, czy jest zgodny ze strategig rozwoju gminy.
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Nastepnie przedstawia radzie gminy projekt uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia ZP|, a takze publikuje wniosek
w Rejestrze Urbanistycznym.

WAZNE!

Rada gminy nie ma obowigzku podjecia tej uchwaty. Moze to zrobid, ale moze tez uznad, ze uchwalenie
ZPI nie lezy w jej interesie.

Zgodnie ze zmiang ustawy planistycznej zgoda rady gminy na przystapienie do sporzadzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego moze zosta¢ wycofana do czasu zawarcia umowy urbanistyczne;.
ycofanie zgody przez rade gminy koriczy postepowanie.

Ponadto, zgoda ta bedzie wazna bez wzgledu na zakres zmian w projekcie zintegrowanego
planu inwestycyjnego dokonanych w wyniku negocjaciji umowy urbanistycznej i projektu ZPI,
opiniowania i uzgodnier z wtasciwymi organami.

3.3. Krok 3. Negocjacje umowy urbanistycznej i projektu ZPI

Po wyrazeniu zgody przez rade gminy, organ gminy (wéjt, burmistrz lub prezydent) ma obowigzek przystapié do
wynegocijowania z inwestorem tresci projektu umowy urbanistycznej oraz doprowadzi¢ do ustalenia ostatecznej
tresci projektu ZPI. Na tym etapie organ gminy wprowadza niezbedne zmiany do projektu ZPIl oraz do umowy
urbanistycznej wynikajgce z negocijaciji, a takze — w razie koniecznosci — sporzadza prognoze oddziatywania na

$rodowisko.
Umowa urbanistyczna to najwazniejszy etap procedury — to w niej gmina i inwestor okreslajg wzajemne zobowigzania.

Jedli zaréwno inwestycja gtéwna, jak i uzupetniajgca majg by¢ zlokalizowane na dziatkach stanowigcych wtasnosé
inwestora, projekt umowy urbanistycznej negocjowany jest tylko z nim. Natomiast jesli wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, na ktérych ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajgca, sa osoby trzecie, negocjacje
obejmuija takze te osoby.
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WAZNE!

Do czasu zawarcia umowy urbanistycznej organ gminy moze odstgpié od negocjacii tej umowy.

Musi woéwczas poinformowad o tym rade gminy. '

+—*
FaY WSKAZOWKA DLA INWESTORA
+—+

Z punktu widzenia inwestora etap negocijaciji umowy urbanistycznej jest kluczowy i dlatego wymaga $cistej

wspdtpracy z architektem lub urbanistg i prawnikiem. Ustawa nie przewiduje wzoru umowy urbanistycznej, dlatego jej
ustalenia moga byé rézne w zaleznosci od gminy.

Rada gminy ma mozliwo$¢ uchwalenia uchwaty, w ktdrej ustali zasady okreslania postanowiert umowy urbanistyczne.

Oznacza to, ze w kazdej gminie te zasady moga by¢ réznie okreslone.

Sprawdz, czy gmina, w ktérej planujesz ZPI, ma taka uchwate.

3.4. Krok 4. Opinie i uzgodnienia oraz konsultacje spoteczne

Po zakoriczeniu negocijaciji z inwestorem organ gminy jest zobowigzany do przeprowadzenia dalszej procedury
planistycznej, podobnie jak ma to miejsce w przypadku uchwalenia planu miejscowego. Jednoczeénie wystepuije do
wiasciwych organdw o opinie do projektu ZPI, wystepuje o uzgodnienia, a jesli w wyniku uchwalenia ZPIl ma nastgpi¢

zmiana przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, wystepuje o zgode na te zmiane.

Roéwnoczesnie ogtasza rozpoczecie konsultacji spotecznych projektu ZPl i je przeprowadza.
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L =+
FaY! WSKAZOWKA DLA INWESTORA
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Na tym etapie niezbedne jest zaangazowanie sie w proces konsultacji spotecznych.

Przygotuj materiaty informacyjne — plansze, wizualizacije, krétkie streszczenie opisu inwestycji gtdwnej i uzupetniajgcej
w celu pokazania realnych korzysci z ich realizacji dla gminy i mieszkaricow.

3.5. Krok 5. Wprowadzenie zmian do projektu ZPI i ponowienie
czynnosci

Po zakoriczeniu opiniowania, uzgadniania i konsultacji spotecznych organ gminy wprowadza zmiany do projektu ZPI
wynikajace z uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien i przeprowadzonych konsultaciji spotecznych.

Nastepnie, w niezbednym zakresie ponawia czynnosci planistyczne, a wiec:

> prowadzi z inwestorem negocjacje co do zmienionego projektu ZPI oraz projektu umowy urbanistycznej,

> ponownie wystepuje o uzgodnienia,

- wprowadza zmiany wynikajgce z uzgodnien,

> ponownie ogtasza rozpoczecie konsultacii spotecznych i je przeprowadza.

3.6. Krok 6. Zawarcie umowy urbanistycznej i publiczne
udostepnienie

Po przeprowadzeniu opisanej procedury planistycznej organ gminy zawiera z inwestorem umowe urbanistycznag.
Nastepnie udostepnia publicznie projekt ZPl wraz z uzasadnieniem, umowag urbanistyczna, prognozg oddziatywania
na $rodowisko i raportem z przebiegu przeprowadzonych konsultaciji spotecznych.
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3. Procedura uchwalenia ZPI krok po kroku

3.7. Krok 7. Uchwalenie lub odrzucenie ZPI przez rade gminy

Finalnym krokiem jest uchwalenie ZPI| przez rade gminy. Czas trwania catego postepowania — od momentu ztozenia
whniosku o ZPI nie jest regulowany ustawowo i w zaleznosci od ztozonosci projektu moze trwac wiele miesiecy,
a nawet dtuzej niz rok i to mimo ze — w pordwnaniu z procedura uchwalenia planu miejscowego — terminy na

poszczegdlne czynnosci dokonywane przez organ gminy zostaty istotnie skrécone.

: Czy rada gminy moze odméwié uchwalenia ZPI albo wprowadzi¢ zmiany

= do jego postanowien

Rada gminy nie ma obowigzku uchwalenia ZPI. Przej$cie catej procedury ZPl i zawarcie umowy urbanistycznej nie daje
inwestorowi 100% gwarancii, ze ZP| zostanie uchwalone.

Jednakze zgodnie ze zmiang ustawy planistycznej rada gminy moze wycofaé zgode na przystgpienie do sporzadzania
ZPI najpdzniej do dnia zawarcia umowy urbanistyczne;.

: Czy rada gminy moze wprowadzié zmiany do projektu ZPIl i umowy
= urbanistycznej

Rada gminy nie moze wprowadzad samodzielnie zmian do projektu ZPI i umowy urbanistycznej. Moze przyja¢ ZPI
w catosci albo go odrzucid.

Jezeli rada gminy uzna, ze projekt ZPl wymaga poprawek, to go odrzuci i przekaze do organu gminy z propozycjami

zmian oraz propozycjami zmian do umowy urbanistyczne;.

W przypadku odrzucenia ZP! i wskazania zmian, jakie powinny zostaé¢ wprowadzone, ponawiane sg negocjacje
z inwestorem oraz, jezeli negocijacie sie powioda, pozostate wymienione czynnoéci zmierzajgce do uchwalenia ZP!I.
Czynnosci te sg ponawiane w zakresie niezbednym do wprowadzenia zmian w ZPI proponowanych przez rade gminy.
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Procedura uchwalania ZPI

whniosek o uchwalenie ZPI

i
kontrola wniosku
)
wezwanie do usunigcia brakéw wniosku

| 1

l i
usuniecie brakéw nieusunigcie brakéw

l

pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia

l

przekazanie wniosku radzie gminy i publikacja wniosku w BIP lub Rejestrze Urbanistycznym

)
uchwata ws. przystgpienia do sporzadzenia ZPI
)
negocijacije projektu ZPIl i umowy urbanistycznej
)
sporzgdzenie projektu ZPl i umowy urbanistycznej i publikacja w BIP lub Rejestrze Urbanistycznym
)
opiniowanie uzgodnienia konsultacje spoteczne
)
wprowadzenie zmian do projektu ZPI po uzgodnieniach i konsultacjach
)
ponowienie czynnosci planistycznych
)
zawarcie umowy urbanistycznej + udostepnienie w BIP lub Rejestrze Urbanistycznym
)
przedtozenie projektu ZPI radzie gminy
)
podjecie przez rade gminy uchwaty ws. ZPI
! ! 1
uchwalenie ZPI odrzucenie ZPI Gl D e ed ]

z propozycjg poprawek
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4. Umowa urbanistyczna — co powinien
O niej wiedzie¢ inwestor

Umowa urbanistyczna to kluczowy element nowej procedury planistycznej,
stanowigcy pomost miedzy interesem publicznym gminy a biznesowymi celami
inwestora. Zrozumienie jej mechanizmoéw to dla inwestora szansa na wiekszg
przewidywalnosé procesu inwestycyjnego i realny wptyw na ksztatt otoczenia

swojej inwestyciji.

4.1. Czego dotyczy umowa urbanistyczna i kto jg zawiera

Umowa urbanistyczna to porozumienie miedzy gming a inwestorem, ktére okredla wzajemne zobowigzania stron
w zwigzku z uchwaleniem zintegrowanego planu inwestycyjnego. W okreslonych przypadkach strong umowy
urbanistycznej moze by¢ réwniez wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana

inwestycja uzupetniajgca.

Jej podpisanie przez inwestora jest warunkiem uchwalenia ZPI.
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inwestor

Gtéwnym celem tej umowy jest:

> okredlenie, co ma by¢ przedmiotem inwestyciji uzupetniajace;,

- zapewnienie finansowania i realizacji inwestyciji uzupetniajgcej przez inwestora,
> ustalenie zasad wspdtpracy przy realizacji tej inwestyciji,

> zagwarantowanie, ze gmina uchwali ZPI, a inwestor zrealizuje inwestycje uzupetniajgca zgodnie z jej ustaleniami.

WAZNE!
Zatacznikiem do umowy urbanistycznej musi by¢ projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Jesli gmina uzna, ze okreslona inwestycja uzupetniajgca moze by¢ zrealizowana przez kilku

inwestorow, ktérzy ztozyli odrebne wnioski o uchwalenie ZPI, wéwczas umowa urbanistyczna jest

zawierana przez kilku inwestoréw, ktorzy przyjmujg na siebie okreslone w niej zobowigzania.

PRZYKLAD:

Dwdéch inwestordow ztozyto w réznym czasie wnioski o uchwalenie ZPI w rejonie tej samej ulicy. Kazdy

z nich zaproponowat jako inwestycije uzupetniajgcg rozbudowe tej drogi. Gmina zdecydowata, ze
uchwali jedno ZPI dla wskazanych przez inwestordéw inwestycji gtdwnych oraz inwestycji uzupetiajgcej. Umowe
urbanistyczng zawarli obaj inwestorzy, a realizacja inwestyciji uzupetaniajgcej zostata podzielona pomiedzy nich w taki
sposdb, ze inwestor 1 zobowigzany byt wykonaé dokumentacije projektowa budowy drogi oraz uzyskad niezbedne
decyzje administracyjne, a takze pokryé czesé kosztéw rozbudowy drogi, a inwestor 2 zobowigzany zostat do
wykonania rozbudowy drogi.

W przypadku, gdy inwestycja uzupetniajgca (np. droga, teren zieleni, szkota, przedszkole, ztobek lub inna
infrastruktura stuzaca realizacji zadar wtasnych gminy) bedzie w cato$ci lub w czesci realizowana na gruncie osoby
trzeciej, to umowa urbanistyczna musi okreslac¢ réwniez warunki zbycia tej nieruchomos$ci na rzecz gminy, a wiasciciel

lub uzytkownik wieczysty tej nieruchomosci powinien by¢ réwniez strong tej umowy.
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4.2. Przedmiot umowy urbanistyczneji zobowigzania stron

Przedmiotem umowy urbanistycznej jest zobowigzanie inwestora na rzecz gminy do realizacji inwestycji uzupetniajgcej

(jakiego rodzaju inwestycje mogg stanowid inwestycje uzupetniajgca opisali$my w rozdziale 1).

Na etapie przygotowania wniosku o uchwalenie ZPI, to inwestor dokonuje wyboru rodzaju inwestyciji uzupetniajace;,
jaki ma by¢ jej zakres i koszt realizaciji, a swojg propozycje wskazuje we wniosku o uchwalenie ZPI. Jednak w toku
negocijaciji umowy urbanistycznej, zaréwno rodzaj tej inwestycii, jak i jej zakres moga ulec zmianie.

WAZNE!

Zobowigzanie inwestora do realizacji inwestycji uzupetniajacej jest obowigzkowe i jest warunkiem

waznosci umowy urbanistycznej. Strony umowy urbanistycznej moga jednak uméwic sie, ze
inwestycije zrealizuje gmina, a inwestor pokryje jej koszt w catosci lub w czesci. '

Drugie obowigzkowe zobowigzanie inwestora dotyczy zbycia na rzecz gminy jego nieruchomosci, jesli bedzie na niej

realizowana inwestycja uzupetniajgca.

W umowie urbanistycznej strony moga réwniez przewidzie¢ inne zobowigzania.

O Jakie mogg byc¢ inne zobowigzania inwestora w umowie urbanistycznej
= W ramach umowy urbanistycznej inwestor moze zobowigzad sie réwniez, ze:

—> przekaze gminie nieruchomosci stanowigce cze$¢ przedmiotu inwestyciji gtdwne;,

PRZYKLAD:

Moga to by¢ np. lokale mieszkalne wybudowane w budynku wielorodzinnym, albo lokale uzytkowe, ktére

beda stuzyty wykonywaniu przez gmine jej zadarn wiasnych).
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> pokryje w catosci lub w czesci koszty realizacji innej inwestycji uzupetniajaceij, jesli to gmina zdecyduie sie
samodzielnie jg realizowad,

PRZYKLAD:

Zobowigzanie to moze dotyczy¢ dziatari zmierzajgcych do realizacji celédw polityki miasta, np. remonty

pustostandw, rewitalizacje kamienic, budowa lokali mieszkalnych do zasobu miejskiego na dziatce miasta.

> zaptaci cene za nieruchomosé, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajaca, bedgca wtasnoscig
osoby trzeciej,

> pokryje w catosci lub w czesci poniesione przez gmine koszty uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego,

PRZYKLAD:

Zgodnie z instrukcjg Prezydenta Miasta st. Warszawy dotyczacg zasad okresélania inwestyciji

uzupetniajgcej beda to koszty ogtoszen i obwieszczen prasowych, wynajetych moderatordw, posiedzen
Miejskiej Komisji Architektoniczno-Urbanistycznej, wynajmu sal, ewentualnych dodatkowych opracowarn i analiz.

—> pokryje koszty realizacji przez gming roszczen zwigzanych ze zmniejszeniem wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem ZPI.

PRZYKLAD:

Realizacja inwestycji uzupetniajgcej polegajacej na budowie drogi bedzie wymagata zmiany istniejgcego

planu zagospodarowania przestrzennego i zmiany przeznaczenia niektérych dziatek nalezgcych do oséb
trzecich.

Opisane wyzej zobowigzania zostaty wskazane wprost w ustawie, jednak mozliwe jest zawarcie w umowie

urbanistycznej takze innych zobowigzan inwestora.
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WAZNE!

Przedstawiony tu rodzaj zobowigzar inwestora wobec gminy nie jest ograniczony, a jedynie

przyktadowy, o czym $wiadczy zawarty w art. 37ed ust. 2 ustawy zwrot ,w szczegdlnosci®. Oznacza

to, ze gmina moze natozyé na inwestora takze inne, dodatkowe zobowigzania, ktére nie s

przewidziane wprost w przepisach ustawy. '

+—*
FaY WSKAZOWKA DLA INWESTORA
+—+

Zastanow sie, jakiego rodzaju inwestycje uzupetniajgcag mozesz zaproponowad gminie w zamian za uchwalenie

ZPI. Oprécz wykonania lub pokrycia kosztéw inwestyciji uzupetniajgcej mozesz tez zaproponowac gminie inne

Swiadczenia — np. przeniesienie wtasnosci nieruchomosci, ktéra moze by¢ przydatna do realizacji celéw gminy.
Sprawdz, czy gmina ustalita, jakiego rodzaju inwestycje uzupetiajgce sg dla niej priorytetem.

Jesli planujesz ZPI np. w Krakowie — sprawdz takie preferencje co do inwestycji uzupetiajagcych. Sg one rézne dla
poszczegdlnych dzielnic. [https://www.bip.krakow.pl/2dok_id=234544, dostep 29.04.2026]

Jedli planujesz takg inwestycije w Warszawie — zapoznaj sie z instrukcjg dotyczacy inwestycii uzupetiajgcych.
[https://architektura.um.warszawa.pl/documents/12025039/129940711/2025.07.09+Instrukcja+ZPl+z+za%C5%
82%C4%85cznikami+dot.+inwestycji+uzupe%C5%82niaj%C4%85cych.pdf/00181701-ce93-fcfO-be42-Tdae58d3f
£292t=1752151019511, dostep 29.04.2026]

Zanim przygotujesz wniosek np. o ZPI, skonsultuj sie z gming co do planowanej propozycji inwestycji uzupetniajgce;j.
Taka mozliwo$é przewidujg wprost Warszawa i Krakdw.

O Jakie moga by¢ zobowigzania gminy w umowie urbanistycznej
= Gmina, moze sie zobowigzaé w umowie urbanistycznej, do:

> zrealizowania inwestyciji uzupetniajace;,

> zwolnienia inwestora w catosci lub w czesci z jednorazowej optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci

wynikajacej z uchwalenia planu miejscowego — tzw. renta planistyczna.
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4. Umowa urbanistyczna — co powinien o niej wiedzie¢
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WAZNE!

Jesli ZP| zostanie uchwalony i dzieki temu warto$é nieruchomosci objetej ZPl wzrosnie, to po stronie

inwestora powstanie obowigzek zaptaty na rzecz gminy renty planistycznej. W ramach umowy

urbanistycznej inwestor moze jednak wynegocjowacé zwolnienie z obowiazku jej zaptaty.

Zobowigzania stron umowy

Zobowigzania inwestora Zobowigzania gminy

i— = obowigzkowe T dodatkowe = nieobowigzkowe
| | '
| ' '
| | '
I o ) | przekazanie czesci I realizacja inwestyaji
Lo realizacja inwestyoii L przedmiotu inwestycii L> |e+ i
I uzupetniajgcej : gtéwnej : HzpeniaRCel
|
| ' :
|L zb)fme. nleruc’h‘omosch na |L 5 pokrycie kosztéw realizacii IL > zwolnienie inwestora z renty
| ktdrejma by¢ inwestycia [ inwestyciji uzupetniajacej planistycznej
uzupetniajgca |
|
IL > pokrycie kosztéw
I uchwalenia ZPI
|
|
|
L inne
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4.3. Jakie zapisy powinna zawiera¢ umowa urbanistyczna

Kazda gmina moze dysponowad wtasnym wzorem, ktéry stanowié bedzie punkt wyjécia dla dalszych negocjacii.
Mniejsze gminy oczekujg wsparcia ze strony inwestora i przygotowania wstepnego projektu umowy urbanistyczne;,
ktdéry nastepnie bedzie podlegat negocjacjom. Dlatego w procesie ZPI niezbedne jest wsparcie inwestora przez
doswiadczonego prawnika.

W ramach negocjacji umowy urbanistycznej strony dokonujg ostatecznych ustalers zaréwno co do parametréw
inwestycii gtdwnej, jak i rodzaju inwestycji uzupetniajgce;j.

Dokonuijg réwniez innych ustalen, ktére majg zagwarantowad prawidtows realizacje inwestycji uzupetniajgcej na rzecz

gminy.
W zwigzku z tym umowa urbanistyczna powinna okreslaé¢ w szczegdlnosci:
Przedmiot inwestyciji gtéwnej

1. Czyli co doktadnie inwestor zamierza zrealizowad, na jakich nieruchomosciach, jaka ma by¢ funkcja

inwestycii, jej parametry, czy bedzie realizowana etapowo.
Przedmiot inwestycji uzupetniajacej oraz zobowigzania inwestora

2. Zobowigzania dotyczace realizacji inwestycii uzupetniajacej, np. budowa drogi, sieci wodociggowe;j,
oswietlenia, infrastruktury spotecznej — budynku szkoty, przedszkola, przebudowa boiska sportowego.

Zasady finansowania oraz przeniesienia wtasnosci inwestycji uzupetniajgcej

3. Umowa musi okreslaé, kto ponosi koszty realizacji inwestycji uzupetniajacej, w jakim zakresie oraz w jakim

terminie i na jakich zasadach inwestor przeniesie wtasnos$¢ inwestyciji uzupetniajace;.

Zasady opracowania dokumentaciji projektowej i uzyskiwania decyzji administracyjnych

4 pozwalajgcych na realizacje inwestycji uzupetniajacej

Umowa powinna wskazywad, ktéra ze stron — gmina czy inwestor, bedzie odpowiedzialna za
opracowanie dokumentacii projektowej i uzyskanie decyzji administracyjnych wymaganych dla realizaciji
inwestycji uzupetniajgcej (np. decyzji $rodowiskowej, pozwolenia wodnoprawnego, decyzji ZRID,

pozwolenia na budowe, pozwolenia na uzytkowanie).
Harmonogram realizacji inwestycji uzupetniajacej

5 . Ta czesé umowy urbanistycznej powinna okreslaé terminy wykonania inwestyciji uzupetniajacej,
poszczegdlne etapy jej realizacii oraz okreslac zaleznosci miedzy wykonaniem inwestyciji gtdwne;,
a inwestycja uzupetniajgca. Umowa moze ustalaé, ze wykonanie inwestycji uzupetniajgcej i przekazanie jej

gminie powinno nastapic¢ nie pdézniej niz przed oddaniem do uzytkowania inwestycji gtéwnej lub jej etapu.
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10.

Zabezpieczenie wykonania zobowigzan wynikajgcych z umowy urbanistycznej

Gmina bedzie wymagata od inwestora zabezpieczenia wykonania jego zobowigzarn dotyczacych realizacii
inwestycii uzupetniajgcej lub tez wykonania innych zobowigzarn wynikajgcych z umowy. Moga to byé
standardowe zabezpieczenia stosowane w umowach dotyczacych realizacji inwestyciji: gwarancja

bankowa, gwarancija ubezpieczeniowa, mozliwo$¢ wykonania zastepczego, akt poddania sie egzekucii.

Inwestor powinien réwniez spodziewad sie zawarcia w umowie kar umownych i zabezpieczenia ich
zaptaty w przypadku naruszenia umowy. W przypadku niewykonania inwestycji uzupetniajgcej gminy

zastrzegaja kare umowng w wysokosci réwnowartosci kosztéw realizacii tej inwestycii.

Zasady odbioru inwestyciji uzupetniajgcej oraz odpowiedzialnosci inwestora z tytutu gwaranciji

i rekojmi

Jesli zobowigzanie inwestora bedzie dotyczyto realizacii inwestyciji budowanej, w umowie urbanistycznej
przewidziane beda terminy i zasady realizacji przez inwestora obowigzkéw zwigzanych z odbiorem
koricowym inwestyciji uzupetniajgcej oraz wynikajgcych z rekojmi i gwarancii, termin i tryb zgtaszania wad

przez gmine.
Przeniesienie praw autorskich dotyczacych inwestyciji uzupetniajgcej

Jedli inwestor zobowigzany bedzie do przygotowania dokumentaciji projektowej inwestyciji uzupetniajacej
(np. projektu budowlanego przebudowy budynku ustugowego na budynek przedszkola), to gmina bedzie
oczekiwata przeniesienia na nig praw autorskich do tej dokumentacii.

Przeniesienie wiasnosci inwestyciji uzupetniajgcej i nieruchomosci

Umowa musi zawiera¢ zobowigzanie inwestora do przeniesienia wtasnos$ci na rzecz gminy zrealizowanej
inwestycii uzupetniajacej, a takze do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci, na ktérej nie bedzie
realizowana inwestycja, ale inwestor zobowigzat sie do jej przeniesienia na gmine. Analogiczne

zobowigzania powinny byé zawarte w odniesieniu do nieruchomosdci oséb trzecich.
Zasady cesji praw i obowigzkéw

Gmina musi wyrazi¢ zgode na przejecie praw i obowigzkdw wynikajgcych z umowy urbanistycznej przez
innego inwestora. W interesie inwestora jest zawarcie w umowie urbanistycznej takiej mozliwosci na

wypadek, gdyby podijat on w przysztoéci decyzje o wycofaniu sie z realizacji inwestyciji objetej ZP!I.
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4.4. Negocjacje umowy urbanistycznej

W praktyce jest to najtrudniejszy etap catego procesu ZPI. Inwestor musi przekonaé gmine, ze jego propozycja
dotyczgca inwestyciji uzupetniajacej przyniesie jej realne korzysci, a jednoczesnie zabezpieczy¢ swoje interesy.

Negocijacije obejmujg zaréwno tresé¢ umowy urbanistycznej, jak i tres¢ ustalen projektu ZPI.

Prace nad trescig umowy oraz projektem ZP| prowadzone sg réwnolegle. W tym czasie waijt, burmistrz lub prezydent
podejmuje wszystkie czynnoéci proceduralne zwigzane z uchwaleniem ZPI: kieruje projekt do opiniowania i uzgodnien,
przeprowadza konsultacje spoteczne oraz wprowadza zmiany wynikajgce z opiniowania i uzgodnieri oraz konsultaciji
spotecznych.

Negocijacje umowy urbanistycznej prowadzi woéijt, burmistrz lub prezydent, natomiast obowigzkowo bierze w nich
udziat réwniez przewodniczgcy rady gminy lub osoba delegowana przez rade gminy, a gdy rada gminy nie wyznaczy

takiej osoby — przewodniczacy rady gminy.

W negocjacjach bierze udziat inwestor, a jesli procedowany jest wspdlny zintegrowany plan inwestycyjny dla kilku

inwestycii, kazdy z inwestordw, ktéry ztozyt wniosek.

Jesli inwestor bedzie realizowat inwestycje uzupetniajgca na nieruchomosciach nalezgcych do innych podmiotdw,
W jego interesie jest, by w negocjacjach braty udziat rowniez te podmioty, tak by w umowie urbanistycznej mogty
ztozy¢é odpowiednie oswiadczenia dotyczgce przeniesienia na gmine wiasnosci nalezacych do nich gruntéw.

WAZNE!

W kazdym czasie negocijaciji wéjt, burmistrz lub prezydent moze odstgpi¢ od procedowania ZPI

i prowadzenia uzgodnien tresci umowy urbanistycznej. Musi o tym réwniez poinformowad rade gminy.

Oznacza to, ze do dnia zawarcia umowy urbanistycznej inwestor nie ma gwarancii, ze ZP| zostanie

skierowany do rady gminy celem uchwalenia. Ponadto nie bedzie mu przystugiwat od gminy zwrot

poniesionych kosztéw.

Zawarcie umowy urbanistycznej nastepuije przed skierowaniem projektu ZPI do rady gminy

celem uchwalenia.
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Podejmujgc decyzje o realizaciji inwestycji na podstawie ZPI i wystapieniu z wnioskiem o jego uchwalenie, uwzglednij
ryzyko zwigzane z brakiem gwaranciji pomysinego zakoriczenia procedury.

Mozesz uzyskac zgode rady gminy na przystgpienie do sporzadzenia ZPI, odby¢ wielomiesieczne negocjacie,
sporzadzi¢ kosztowne analizy, doprowadzié¢ do uzgodnienia tresci umowy, a mimo to rada gminy moze nie uchwali¢

ZPliwycofad sie z procedury w ostatnim momencie (przed podpisaniem umowy urbanistycznej).

Przygotuj sie na wielomiesieczne negocjacije umowy urbanistycznej, zwtaszcza zakresu inwestyciji gtéwnej oraz
rodzaju i zakresu inwestycji uzupetniajgce;.

Uchwalenie ZPI to proces dtugotrwaty, wymagajacy duzego zaangazowania czasowego W negocjacije i jest dopiero
pierwszym etapem na drodze do realizacji planowanej inwestycii.

Jesli realizacja inwestyciji uzupetniajgcej bedzie wymagata przeniesienia na gmine wiasnosci nieruchomosci

osoby trzeciej — podejmij dziatania w celu zapewnienia ich udziatu w negocjacjach i zawarcia przez nie umowy

urbanistyczne;.
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4.5. Zawarcie umowy urbanistycznej i zwigzane z tym skutki

Umowa urbanistyczna jest podpisywana przed uchwaleniem ZPI. Jednakze jej wejécie w zycie jest odroczone —
nastepuje dopiero z dniem wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego. Dzieki temu obie strony maijg
pewnos$dé, ze ich zobowigzania sg powigzane z faktycznym przyjeciem planu.

WAZNE!

Jesli rada gminy nie uchwali ZPI, umowa urbanistyczna nie wywotuje skutkéw prawnych. Oznacza to,

ze inwestor nie jest zwigzany jej ustaleniami.

Umowa urbanistyczna obowigzkowo musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego. |

Uchwalenie ZPI przez rade gminy nie oznacza, ze plan ten wejdzie w zycie. Podlega on bowiem kontroli wojewody, tak
jak wszystkie uchwalane plany miejscowe.

Po uchwaleniu ZPI przez rade gminy, wéijt, burmistrz lub prezydent ma 7 dni na jej przekazanie wojewodzie.
W terminie 30 dni od daty jej doreczenia wojewoda moze stwierdzi¢ niewaznos$¢ tej uchwaty.

Nawet jesli ZPI wejdzie w zycie, to moze by¢ réwniez uniewazniony przez sad administracyjny na skutek skargi
ztozonej przez wojewode (gdy nie zdazy sam stwierdzié¢ niewaznoéci w terminie 30 dni) lub na skutek skargi

sgsiadéw — jesli uda im sie wykazad, ze maja interes prawny w jej zaskarzeniu.

Zgodnie ze zmiang ustawy planistycznej sad administracyjny powinien wydac rozstrzygniecie w sprawie takiej skargi
w ciggu 2 miesiecy od otrzymania akt i odpowiedzi gminy na skarge. W przypadku wniesienia skargi kasacyjnej — ten
termin réwniez wynosi 2 miesigce liczone od dnia wniesienia skargi.

Podstawa uniewaznienia ZP| w catosci lub w czesci moze by¢ wytgcznie istotne naruszenie zasad sporzgdzania planu

miejscowego, istotne naruszenie trybu jego sporzgdzania, a takze naruszenie wtasciwosci organdw w tym zakresie.
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WAZNE!

Jezeli ZPI zostanie uchylony, zmieniony lub zostanie stwierdzona jego niewaznosé przed uptywem pieciu

lat od dnia jego wejscia w zycie, strony umowy urbanistycznej moga w terminie 6 miesiecy od dnia

uchylenia, zmiany lub stwierdzenia niewaznosci zintegrowanego planu inwestycyjnego odstapic

od umowy urbanistyczne;. '
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Uchwalenie ZPI nie oznacza automatycznie jego wejécia w zycie.

Zanim podejmiesz dalsze dziatania zwigzane z realizacjg inwestyciji gtdwnej, upewnij sie, czy wojewoda nie wydat
rozstrzygniecia w sprawie ZPI.

Weryfikuj réwniez, czy po wejsciu w zycie ZPI nie zostato zaskarzone do sgdu administracyjnego przez wojewode lub
sgsiaddw.

Pamietaij, ze jesli tak sie stanie — nie bedziesz automatycznie strong postepowania sgdowego.
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Twoi klienci juz tu sa
| poszukuijg inwestyciji takich jak Twoja.

Skontaktuj sie z nami

Kania Stachura To$
Kancelaria Radcow Prawnych

Jesli potrzebujesz kompleksowego wsparcia
prawnego w procedurze zintegrowanego planu inwestycyjnego —
zapraszamy.

Kancelaria Radcéw Prawnych Kania Stachura To$
ul. Smolki 5/103B, Krakdéw

www. jakim-prawem.pl
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