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W 2023 roku weszła w życie nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wprowadzająca reformę planowania przestrzennego w Polsce. 
Reforma ma na celu usprawnić sporządzanie planów miejscowych. 
Proponuje nowe narzędzia uławiające m.in. inwestowanie przy zachowaniu zasad ładu
przestrzennego i transparentności, a także przeciwdziałanie rozpraszaniu się zabudowy
na tereny rolnicze.
Podstawową, kluczową zmianą jest wprowadzenie nowego dokumentu w randze aktu
prawa miejscowego, pod nazwą planu ogólnego, który docelowo zastąpi obowiązujące  
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego.

Czym jest plan ogólny ?



PLAN OGÓLNY
CO TO OZNACZA DLA

MIESZKAŃCÓW GMINY?

Powstanie całkiem nowy akt prawa miejscowego.
Plan Ogólny Gminy zastąpi Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy

Zgodność miejscowych planów z planem ogólnym.
Wszystkie nowe plany miejscowe oraz warunki zabudowy będą musiały być
zgodne z planem ogólnym.

Warunki zabudowy a plan ogólny.
W planie ogólnym zostanie określony obszar, w którego granicach będzie
można wydawać warunki zabudowy. Poza tymi granicami takiej możliwości
nie będzie.



OBSZAR OBJĘTY
PLANEM

Plan ogólny sporządzany jest dla
całej gminy, z wyłączeniem terenów

zamkniętych innych niż ustalone
przez ministra właściwego ds.

transportu.



Do planu ogólnego nie będzie można dodać terenów przeznaczonych pod zabudowę
mieszkaniową bez uzasadnienia. Reforma planowania przestrzennego wprowadziła
obowiązek bilansowania wszystkich terenów w oparciu o aktualną i prognozowaną liczbę
mieszkańców gminy. 

Przepisy dotyczące planu ogólnego zawierają wzory, w oparciu o które będą sporządzone
wyliczenia zapotrzebowania na nowe tereny budowlane. 

Plan ogólny będzie w sposób jednoznaczny określał nie tylko, gdzie będzie można
się budować, ale także jaki charakter będzie miała nowa zabudowa (w tym jej
funkcja i podstawowe wskaźniki zagospodarowania). 

Plan ogólny będzie kształtował poszczególne tereny i będzie miał wpływ na charakter rozwoju
gminy. Złożenie wniosku to odpowiedni moment, aby wyrazić swoje zdanie, na temat
zagospodarowania na swojej działce i w jej otoczeniu.

Zmiany dla mieszkańców gminy



STUDIUM A PLAN OGÓLNY 
Plan ogólny powinien zostać sporządzony do 31 grudnia 2025 roku.
Studium nie będzie obowiązywało po ww. dacie, bądź wcześniej jeśli
gmina uchwali plan ogólny. Wtedy studium straci ważność z dniem
wejścia w życie planu ogólnego.

ZAWARTOŚĆ PLANU OGÓLNEGO 
Normy zawarte w planie ogólnym będą miały na celu wskazanie ram w
jakich ma się mieścić docelowe zagospodarowanie przestrzeni. Będą
stanowić wytyczne dla szczegółowych działań projektowych na kolejnych
etapach procesu planistycznego. 
Z tego względu projektodawca zdecydował się na następujący podział
zapisów planu ogólnego:
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W PLANIE OGÓLNYM

strefy planistyczne 
obszary uzupełniania zabudowy

gminne standardy dostępności infrastruktury
społecznej

gminne standardy urbanistyczne

określa się: można określić:

 obszar zabudowy śródmiejskiej 
(tylko w miastach)



STREFY PLANISTYCZNE
OKREŚLA SIĘ 

OBOWIĄZKOWO ! 

Strefy planistyczne to obszary, na które podzielony zostanie cały obszar objęty 
planem ogólnym. 
W projekcie planu ogólnego, wyznaczając strefy planistyczne w pierwszej
kolejności uwzględnia się obszary, dla których w obowiązujących planach
miejscowych określono przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupełnienia zabudowy w ramach istniejącej
zabudowy.



CHARAKTERYSTYKA STREF PLANISTYCZNYCHCHARAKTERYSTYKA STREF PLANISTYCZNYCH

Charakterystyka stref planistycznych obejmuje profil funkcjonalny stref
planistycznych oraz co najmniej wybrane wskaźniki. 

W każdej strefie planistycznej profil funkcjonalny 
(czyli możliwe przeznaczenie): 

obejmuje przeznaczenie określone w ramach profilu funkcjonalnego
podstawowego;
może obejmować przeznaczenie określone w ramach profilu
funkcjonalnego dodatkowego; 
strefy planistyczne uwzględniane będą przy sporządzaniu planów
miejscowych oraz wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.



W planie ogólnym można wyznaczyć tylko określone strefy. 
W Rozporządzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisów i wyrysów.

Wskazano zamknięty katalog 13 stref. 

Strefy planistyczne muszą zostać wyznaczone w sposób rozłączny, co
oznacza, że dany obszar będzie mógł wchodzić w skład wyłącznie
jednej strefy. Powyższe rozwiązanie ma na celu doprowadzenie do
jasnego określenia przeznaczenia terenu i nie mieszania
“konfliktowych” funkcji.







GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE

Gminne standardy urbanistyczne to przede wszystkim przeznaczenie
oraz wskaźniki zagospodarowania. Dodatkowo mogą to być też
standardy dostępności np. do szkół, ośrodków zdrowia itp.
 
Gminne standardy urbanistyczne: 

obejmują gminny katalog stref urbanistycznych;
mogą obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury
społecznej.



W gminnym katalogu stref planistycznych określa się: 

 profil funkcjonalny stref planistycznych; 1.
 wartości maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy,
maksymalnej wysokości zabudowy oraz maksymalnego udziału
powierzchni zabudowy w strefach planistycznych; 

2.

 wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej w
strefach planistycznych, nie mniejszego niż wynika to z przepisów.

3.

Gminny Katalog Stref Planistycznych



Powierzchnia biologicznie czynna - teren zapewniający naturalną wegetację

roślin i retencję wód opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub

zbiornikami wodnymi, z wyłączeniem basenów rekreacyjnych i przemysłowych, 

a także 50% powierzchni tarasów i stropodachów oraz innych powierzchni

zapewniających naturalną wegetację roślin, o powierzchni nie mniejszej niż 10 m². 

Powierzchnia zabudowy - powierzchnia terenu zajęta przez budynek w stanie

wykończonym. 
Nadziemna intensywności zabudowy - stosunek sumy powierzchni kondygnacji

nadziemnych budynków do powierzchni działki budowlanej.

W y j a ś n i e n i e  p o j ę ć :  



Gminne standardy dostępności
infrastruktury społecznej

W przypadku gminnych standardów dostępności infrastruktury społecznej chodzi o zasady
zapewnienia dostępu do szkół podstawowych oraz obszarów zieleni publicznej.

Czym jest
dostępność?

Położenie obiektu infrastruktury społecznej (np. przedszkola, szkoły,  
ośrodka zdrowia) w określonej odległości od działki ewidencyjnej, na której
realizowana ma być funkcja mieszkaniowa (czyli od miejsca zamieszkania).

W jaki sposób
liczona będzie

odległość? 

Odległość liczona jako droga dojścia ogólnodostępną trasą dla pieszych –
drogi publiczne, ciągi piesze, ale także inne przejścia przez przestrzenie

publiczne.

 W jaki sposób 
egzekwuje 

się standardy?

Np. terenami zabudowy mieszkaniowej w planach można objąć
wyłącznie działki spełniające standard (analogicznie standard
warunkuje możliwość wydania decyzji WZ dla budynku
mieszkaniowego).



Obszary uzupełnienia zabudowy
Obszar uzupełnienia zabudowy jest to teren wyznaczony w planie ogólnym gminy za
pomocą granic według ściśle określonej procedury.

To tereny, gdzie gmina nie uchwaliła miejscowych planów zagospodarowania
przestrzennego, a które mimo to zamierza przeznaczyć na zabudowę mieszkaniową.
Tereny te wyznacza się fakultatywnie w planie ogólnym gminy.

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy będzie ograniczone wyłącznie do
obszarów uzupełnienia zabudowy, poza tymi obszarami będzie niemożliwe.

Celem wyznaczenia takich obszarów jest powstrzymanie rozwoju zabudowy na
danym obszarze z uwagi na wysoko cenione wartości - ochronę środowiska,
bezpieczeństwo publiczne, a także racjonalność wykorzystania przestrzeni.



Rola obszaru uzupełnienia zabudowy

Obszary uzupełnienia zabudowy nie stanowią obligatoryjnego elementu planu ogólnego,
zatem w sytuacji gdy omawiane obszary nie zostaną wyznaczone w planie ogólnym,
inwestor nie będzie mógł uzyskać decyzji o warunkach zabudowy a inwestycje będą
realizowane tylko na podstawie planów miejscowych (jeżeli takie gmina posiada).
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WNIOSKI DO PLANU OGÓLNEGO- instrukcja wypełniania

jako organ wpisz Wójta Gminy 

zaznacz, że jest to “wniosek” 

zaznacz, że to wniosek do planu ogólnego 

wpisz dane adresowe
 !  Zwróć uwagę na punkt 4.1. - zaznacz odpowiednie okienko

wpisz adres do korespondencji (jeśli jest inny niż podany wyżej)

jeśli składasz wniosek przez pełnomocnika, 
podaj jego wszystkie dane

wpisz treść wniosku- podaj pełne dane wnioskowanego
obszaru (nr działki, jednostka, obręb ewidencyjny)



WNIOSKI DO PLANU OGÓLNEGO- instrukcja wypełniania c.d

7.2.  Nieobowiązkowe! 
wpisz dodatkowe informacje dot. obszaru

7.3.  Nieobowiązkowe! 
wpisz dodatkowe informacje dot. obszaru
(parametry, pow. biologicznie czynna, wysokość zabudowy)

zaznacz, jeśli wyrażasz zgodę

do wniosku warto dołączyć projekt zagospodarowania terenu,
kopię decyzji o warunkach zabudowy lub decyzji o pozwoleniu na
budowę (jeśli takie były wydane) lub inne dokumenty obrazujące
planowane zamierzenia inwestycyjne.

Pamiętaj o czytelnym podpisie!


