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Plan ogolny gminy — kluczowe informacje

Plan ogdlny gminy to kluczowy element planowania przestrzennego w Polsce, ktory ma znaczacy
wplyw na rozwdj lokalny. Niedawne zmiany w ustawie o planowaniu i1 zagospodarowaniu
przestrzennym wprowadzily istotne modyfikacje w tym zakresie. Jako mieszkaniec lub wtasciciel
nieruchomosci, powiniene$ wiedzie¢, jak te zmiany moga wptyna¢ na twoje otoczenie i warto$¢ twojej
wlasnosci.

1. Czym jest plan ogélny gminy?

Plan og6lny gminy to nowe, obowigzkowe narzedzie planistyczne, ktore odgrywa kluczowa role w
ksztaltowaniu przestrzeni gminnej. Jest to akt prawa miejscowego, ktory zastapi dotychczasowe
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Gléwnym celem planu
ogolnego jest zapewnienie zrdwnowazonego rozwoju gminy i harmonijnego zagospodarowania jej
przestrzeni. Jednakze, w rzeczywisto$ci wladza centralna bedzie miala decydujacy wplyw na sposéb
wykorzystania gruntdw przez ich wtascicieli. To oznacza, ze decyzje dotyczace zagospodarowania
terenu beda podejmowane na szczeblu wyzszym, co moze znaczaco wptynaé na wartos¢ tych gruntow.
Wiasciciele nieruchomo$ci moga straci¢ kontrolg nad swoimi dziatkami, a ich warto$¢ moze ulec
zmianie w wyniku decyzji podejmowanych przez wiadze.

Plan ogoélny gminy obejmuje cala gming, z wylaczeniem terendéw zamknigtych innych niz ustalane
przez ministra wlasciwego do spraw transportu. Jego zadaniem jest okreslenie podstawowych
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz stworzenie ram dla wydawania decyzji o
warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

2. Roznice miedzy planem ogo6lnym a studium uwarunkowan

Kluczowa roznica migdzy planem ogoélnym, a studium uwarunkowan jest ich charakter prawny.
Studium bylo aktem wewnetrznym, z ktérym miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nie
mogly by¢ sprzeczne. Natomiast plan og6lny gminy ma rang¢ aktu prawa miejscowego, Co oznacza,
Ze ma moc wigzacg dla organdw gminy oraz mieszkancow.

Plan ogolny, w przeciwienstwie do studium, bedzie podstawa do wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. To oznacza, ze po wejsciu w zycie planu ogdlnego w gminie, warunki zabudowy bedzie
mozna uzyska¢ tylko dla dzialek potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy wyznaczonym w
planie ogolnym.

3. Zakres i zawartos¢ planu ogolnego

Plan ogdlny gminy zawiera szereg istotnych elementdéw, ktore ksztattuja przestrzen gminng. Do
obowigzkowych elementéw planu nalezg:

1. Okreslenie stref planistycznych, takich jak strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng lub wielorodzinng, strefa ustugowa, gospodarcza czy produkcji rolnicze;.
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2. Ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych, ktore obejmuja m.in. maksymalna
intensywno$¢ zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej.

Fakultatywnie plan og6lny moze rowniez zawierac:

1. Wskazanie obszaroOw uzupetnienia zabudowy.

2. Okreslenie obszaréw zabudowy §rodmiejskiej.

3. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej, takie jak zasady dostepu do szkot,
przedszkoli czy terendéw rekreacyjnych.

Plan og6Iny gminy ma za zadanie uwzglgdnia¢ uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym
polityke przestrzenng okreslong w strategii rozwoju gminy, ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa oraz formy ochrony przyrody i zabytkow .

Wprowadzenie planu ogolnego gminy ma na celu uporzadkowanie przestrzeni geograficznej,
zwigkszenie kontroli nad wydawaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz wyeliminowanie chaosu
urbanistycznego. Jest to krok w kierunku bardziej zréwnowazonego i przemys$lanego planowania
przestrzennego w polskich gminach.

4. Strefy planistyczne w planie ogoélnym - rodzaje stref planistycznych

Plan ogdélny gminy wprowadza nowe podej$cie do planowania przestrzennego poprzez podzial
obszaru gminy na strefy planistyczne. Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, obszar objety planem ogoélnym dzieli si¢ w sposob rozigczny na 13 stref
planistycznych. Do tych stref naleza:

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng (SW)
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ)

Strefa ustugowa (SU)

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Strefa gospodarcza (SP)

Strefa produkcji rolniczej (SR)

Strefa infrastrukturalna (SI)

9. Strefa zieleni i rekreacji (SN)

10. Strefa cmentarzy (SC)

11. Strefa gérnictwa (SG)

12. Strefa otwarta (SO)

13. Strefa komunikacyjna (SK)
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Strefy te majg za zadanie wypeti¢ caty plan gminy, wskazujac ramowe kierunki zagospodarowania
danego terenu.

5. Charakterystyka poszczegolnych stref
Kazda ze stref planistycznych ma swdj unikalny charakter i przeznaczenie. Dla przykladu, strefy

wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) maja na celu stworzenie obszarow, gdzie
funkcja mieszkaniowa jest dominujaca, ale moze by¢ uzupekniona innymi, niekolidujacymi funkcjami.
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Strefa ustugowa (SU) jest przeznaczona dla lokalizacji duzych kompleksow monofunkcyjnych,
zwigzanych z realizacjg takich ustug jak administracja, edukacja, ochrona zdrowia, pomoc spoteczna,
kultura, sport czy kult religijny. Wyr6zniono takze osobng stref¢ handlu wielkopowierzchniowego
(SH) ze wzgledu na jej szczegdlny charakter i wplyw na uktad komunikacyjny.

Strefa otwarta (SO) ma szczegdlne znaczenie dla ochrony terenéw przed ekspansja zabudowy. Moga
to by¢ obszary lasow, tereny rolnicze, tereny wdd czy tereny zieleni naturalne;.

Dla kazdej strefy planistycznej okreslono profil podstawowy 1 profil dodatkowy, jak réwniez
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (z wytaczeniem stref SG, SO 1 SK).

6. Zasady wyznaczania stref

Wyznaczanie stref planistycznych opiera si¢ na kilku kluczowych zasadach. Przede wszystkim, w
pierwszej kolejnosci uwzglednia si¢ obszary, dla ktorych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.

Waznym aspektem jest rowniez bilansowanie potrzeb mieszkaniowych. Suma chtonnosci terenow
niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa w catej gminie nie moze
by¢ mniejsza niz 70% oraz wicksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych bierze si¢ pod uwage rdéwniez potrzebe tworzenia
wielofunkcyjnych struktur, ktore zapewnig mozliwos¢ realizowania podstawowych potrzeb
mieszkancow, m.in. poprzez zmniejszenie odleglosci do obiektéw ustugowych i infrastruktury
spoteczne;.

Strefy planistyczne okre§lone sa szeregiem kluczowych wskaznikéw, takich jak maksymalna
nadziemna intensywno$¢ zabudowy, maksymalna wysoko§¢ zabudowy czy minimalny udzial
powierzchni biologicznie czynnej. Dodatkowo, moga by¢ okreslone fakultatywne wskazniki, jak
standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej czy zasady dostgpnosci do szkot i obszardéw zieleni
publiczne;j.

Wprowadzenie stref planistycznych ma na celu stworzenie zwartych, ale jednocze$nie mieszanych
struktur planistycznych, ktére pozwolg na efektywne korzystanie z infrastruktury i minimalizowanie
konfliktéw przestrzennych, takich jak sasiedztwo funkcji uciazliwych z zabudowa mieszkaniowa.

7. Procedura uchwalania planu ogélnego

Procedura uchwalania planu ogo6lnego gminy to wieloetapowy proces, ktory wymaga zaangazowania
roznych podmiotow 1 przestrzegania okreslonych termindéw. Proces ten ma na celu zapewnienie, ze
plan ogdlny bedzie odpowiadal potrzebom spotecznosci lokalnej i uwzgledniat uwarunkowania
rozwoju przestrzennego gminy.

8. Etapy procedury planistycznej

Procedura uchwalania planu ogdlnego gminy sktada si¢ z kilku kluczowych etapow:
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1. Przystgpienie do sporzadzenia planu ogodlnego: Rada gminy podejmuje uchwale
o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogélnego. Uchwala ta okresla obszar objety planem,
termin zakonczenia prac nad planem oraz sposob i zakres konsultacji spotecznych.

2. Zbieranie wnioskéw: Po podjeciu uchwaty, wojt ogtasza o mozliwosci sktadania wnioskéw do
projektu planu ogdlnego. Termin sktadania wnioskoéw nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od dnia
ogloszenia.

3. Opracowanie projektu planu: Na podstawie zebranych wnioskéw i analiz, zesp6t planistyczny
opracowuje projekt planu ogélnego wraz z uzasadnieniem.

4. Opiniowanie i uzgadnianie: Projekt planu jest przekazywany do ustawowego uzgadniania
1 opiniowania przez odpowiednie organy i instytucje.

5. Konsultacje spoteczne: Po uzyskaniu niezbednych opinii i uzgodnien, projekt planu jest
poddawany konsultacjom spotecznym.

6. Rozpatrzenie uwag: Wojt rozpatruje uwagi zgtoszone w trakcie konsultacji spotecznych.

7. Wprowadzenie zmian: W razie potrzeby, do projektu planu wprowadzane sa zmiany
wynikajace z uwzglednionych uwag.

8. Przedstawienie projektu radzie gminy: Ostateczna wersja projektu planu ogodlnego jest
przedstawiana radzie gminy do uchwalenia.

9. Konsultacje spoleczne

Konsultacje spoteczne odgrywaja kluczowa rolg w procesie uchwalania planu ogdlnego gminy. Maja
one na celu umozliwienie mieszkancom 1 innym interesariuszom wypowiedzenia si¢ na temat
proponowanych rozwigzan planistycznych. Zgodnie z nowymi przepisami, formy konsultacji
spotecznych obejmuja:

Zbieranie uwag do projektu planu

Spotkania otwarte, panele eksperckie lub warsztaty

Spotkania plenerowe lub spacery studyjne

Ankiety lub geoankiety

Wywiady, prowadzenie punktu konsultacyjnego lub dyzury projektanta

M

Wojt ma obowigzek przeprowadzi¢ konsultacje spoteczne z wykorzystaniem co najmniej trzech
z wymienionych form. Informacje o konsultacjach musza by¢ podane do publicznej wiadomosci
W sposob zapewniajacy dotarcie do szerokiego grona interesariuszy.

10. Uchwalenie planu przez rad¢ gminy

Ostatnim etapem procedury jest uchwalenie planu ogolnego przez rad¢ gminy. Przed podjeciem
uchwaty, rada analizuje projekt planu wraz z zatacznikami, w tym raportem z konsultacji spotecznych.
Rada gminy moze wprowadzi¢ zmiany do projektu planu, jesli uzna to za konieczne. W takim
przypadku, niektore etapy procedury mogg zosta¢ powtdrzone.

Po uchwaleniu, plan ogolny staje si¢ aktem prawa miejscowego i podlega publikacji w dzienniku
urzedowym wojewodztwa.

11.  Skutki prawne uchwalenia planu ogo6lnego
Plan ogdlny gminy to nowy, kluczowy dokument w planowaniu przestrzennym, ktory zastapi

dotychczasowe studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. W
przeciwienstwie do studium, plan ogoélny bedzie aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze jego
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postanowienia beda wigzace zarowno dla organdéw administracji publicznej, jak i dla obywateli. Ta
zmiana ma fundamentalne znaczenie dla ksztattowania przestrzeni w gminie.

Jako akt prawa miejscowego, plan ogdélny gminy bedzie stanowi¢ podstaweg do wydawania decyzji
administracyjnych, w tym decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. To istotna
r6éznica w pordwnaniu do studium, ktore byto jedynie aktem wewnetrznym i nie mogto bezposrednio
wplywaé na sytuacje prawng wiascicieli nieruchomosci. Plan ogdélny umozliwi gminom bardziej
skuteczne ksztaltowanie tadu przestrzennego i kontrolowanie rozwoju zabudowy.

12. Wplyw na wydawanie decyzji o warunkach zabudowy

Wprowadzenie planu ogoélnego gminy znaczaco zmieni proces wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Po uchwaleniu planu ogoélnego, decyzje te beda mogly by¢ wydawane jedynie dla dziatek
polozonych na obszarze uzupetnienia zabudowy, ktéry zostanie wyznaczony w planie. To istotne
ograniczenie w poréwnaniu do obecnej sytuacji, gdzie decyzje o warunkach zabudowy mogly by¢
wydawane praktycznie na kazdym terenie nieobjetym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Co wigcej, decyzje o warunkach zabudowy beda musiaty by¢ zgodne z profilem funkcjonalnym strefy
planistycznej okreslonym w planie ogbélnym. Oznacza to, ze nie bedzie juz mozliwe uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji niezgodnej z przeznaczeniem terenu okreslonym w planie
ogolnym. To znaczgca zmiana w stosunku do obecnej sytuacji, gdzie decyzje o warunkach zabudowy
nie musiaty uwzglednia¢ zapiséw studium.

https://hajsplon.pl/baza-wiedzy/plan-ogolny-gminy-kluczowe-informacje-po-nowelizacji-ustawy/
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