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PLAN OGÓLNY 

• Obszar gminy z wyłączeniem:
• terenów zamkniętych innych niż ustalone przez ministra właściwego ds. transportu
• obszarów wód wewnętrznych (gminy nadmorskie)

obszar objęty 
planem

• Może dotyczyć wybranej części obszaru objętego oryginalnym opracowaniem

• Wymaga aktualizacji wszystkich treści, które w wyniku zmiany stały się nieaktualne

• Sporządzana w takim trybie, w jakim sporządza się plan ogólny

zmiana planu 
ogólnego

• 31 grudnia 2025 r. Co jeżeli gmina przekroczy ten termin?termin sporządzenia

• Ponosi gmina z wyłączeniem:
• planów dotyczących inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
• planów uchwalanych w celu ochrony udokumentowanych złóż kopalin 

koszty sporządzenia



TREŚĆ PLANU OGÓLNEGO

plan ogólny gminy

strefy planistyczne

gminne standardy 
urbanistyczne

gminny katalog stref 
planistycznych

profil funkcjonalny 
stref planistycznych

parametry zabudowy 
i zagospodarowania terenu

gminne standardy 
dostępności 

infrastruktury 
społecznejobszary uzupełnienia 

zabudowy

obszary zabudowy 
śródmiejskiej Obligatoryjne elementy planu ogólnego

Fakultatywne elementy planu ogólnego



SCHEMAT PLANU OGÓLNEGO



NAZWA STREFY KOLOR MINIMALNY 
WSKAŹNIK PBC

MINIMALNY UDZIAŁ 
PBC

MAX NADZIEMNA 
INTESNYWNOŚĆ 

ZABUDOWY

MAX WYSOKOŚĆ 
ZABUDOWY

MAX UDZIAŁ 
POWIERZCHNI 

ZABUDOWY
strefa wielofunkcyjna z zabudową 
mieszkaniową wielorodzinną 30%
strefa wielofunkcyjna z zabudową 
mieszkaniową jednorodzinną 30%
strefa wielofunkcyjna z zabudową 
zagrodową 30%
strefa usługowa 30%
strefa handlu wielkopowierzchniowego 30%
strefa gospodarcza 20%
strefa produkcji rolniczej 30%
strefa infrastrukturalna 20% +/- +/- +/-
strefa zieleni i rekreacji 50% +/- +/- +/-
strefa cmentarzy 30% +/- +/- +/-
strefa górnictwa - +/- +/- +/- +/-
strefa otwarta - +/- +/- +/- +/-
strefa komunikacyjna - +/- +/- +/- +/-



Pozostałe oznaczenia POG:

 Obszar objęty planem ogólnym

 Obszar standardów dostępności infrastruktury społecznej

 Obszar zabudowy śródmiejskiej

 Obszar uzupełnienia zabudowy







Strefy planistyczne

profil funkcjonalny

profil podstawowy profil dodatkowy





• Jedyne strefy, które w profilu funkcjonalnym zawierać będą tereny dopuszczające lokalizację 
budynków o funkcji mieszkalnej.

Strefy podlegające bilansowaniu

Strefa wielofunkcyjna z 
zabudową mieszkaniową 

wielorodzinną

Strefa wielofunkcyjna z 
zabudową mieszkaniową 

jednorodzinną

Strefa wielofunkcyjna z 
zabudową zagrodową



Gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej

• położenie obiektu infrastruktury społecznej w określonej odległości od działki ewidencyjnej, na 
której realizowana ma być funkcja mieszkaniowa

czym jest dostępność 
wg ustawy?

• droga dojścia ogólnodostępną trasą dla pieszych – drogi publiczne, ciągi piesze, ale także 
wszelkie inne przejścia przez przestrzenie publiczne

jak liczona będzie 
odległość?

• 3000 m – od szkół podstawowych poza miastami oraz dużych obszarów zieleni publicznej

• 1500 m – od szkół podstawowych w miastach oraz małych obszarów zieleni publicznej
jakie odległości 

proponuje ustawa?



Gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej

• U.p.z.p.  dopuszcza rozszerzanie standardów o następujące obiekty infrastruktury społecznej: przedszkola, żłobki, 
ambulatoria podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki, domy kultury, domy pomocy społecznej, urządzone tereny sportu, 
przystanki publicznego transportu zbiorowego, placówki pocztowe, apteki oraz posterunki policji lub posterunki jednostki 
ochrony przeciwpożarowej

gminne standardy dostępności 
infrastruktury społecznej

dostęp do obszarów zieleni publicznej 
(będące w posiadaniu JST lub SP lasy oraz 

tereny o pow. min. 0,05 ha pokryte 
roślinnością z niezbędną infrastrukturą 

dostęp do szkoły 
podstawowej 
(publicznej)

dostęp do … 
(katalog w ustawie)



Gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej

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

w jaki sposób 
egzekwuje się 

standardy?

•gdy standardy od wszystkich obiektów infrastruktury społecznej zostaną spełnione

•dla decyzji WZ – obiekty infrastruktury społecznej i drogi dojścia istnieją w przestrzeni

•dla planów miejscowych - obiekty infrastruktury społecznej i drogi dojścia istnieją w przestrzeni 
przestrzeni lub są projektowane w tym lub innym planie miejscowym

kiedy można uznać, 
że standard został 

spełniony?



Gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej

możliwości modyfikacji norm 
ustawowych dotyczących standardów

rozszerzenie podstawowego katalogu obiektów 
infrastruktury społecznej o dodatkowe obiekty

ustalenie innych wartości odległości (bez ograniczeń)

ustalenie innych wartości powierzchni obszarów zieleni publicznej (nie 
mniejsze niż 50% wartości ustawowych

ustalenie różnych standardów na różnych obszarach gminy jednoznacznie 
określając granice tych obszarów

wyłączenie terenów zabudowy zagrodowej 
spod reżimu standardów



Obszar uzupełnienia zabudowy 
– rola OUZ



Obszar uzupełnienia zabudowy 
– algorytm wyznaczaniaKrok 1 - zidentyfikowanie zgrupowań min. 5 budynków o odległości między 

najbliższymi budynkami nie większej niż 100 m. Uwzględnia się tylko budynki 
spełniające warunek określony w projekcie rozporządzenia (budynki wg §1 ust. 
1 pkt 1) 

Krok 2 - wyznaczenie buforu w odległości 50 m od budynków (obszar wg §1 
ust. 1 pkt 2-3)

Krok 3 - wypełnienie luk w tak powstałej figurze o powierzchni nie większej 
niż 5000 m² (obszar wg §1 ust. 1 pkt 2-3)

Krok 4 - wycięcie z tak powstałej figury zewnętrznego pasa o szerokości 40 m 
– na tym etapie jest to już obszar uzupełnienia zabudowy, który można jeszcze 
rozszerzyć (krzywa wg §1 ust. 1 pkt 4)

Krok 5 - można rozszerzyć obszar uzupełnienia zabudowy, jednak nie więcej 
niż o obszar o łącznej powierzchni obliczonej na podstawie wzoru wskazanego 
w projekcie rozporządzenia. Możliwe jest również w ramach tego rozszerzenia 
objąć grunty rolne klas I-III poza granicami administracyjnymi miast. Jest to 
dopuszczalne wyłącznie na obszarach wskazanych powyżej tj. wyznaczonych w 
odległości 50 m od obrysu budynków i położonych w odległości nie większej niż 
50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej (obszar wg §1 ust. 5 i 6)



Obszar uzupełnienia zabudowy 
– algorytm wyznaczaniaKrok 1 - zidentyfikowanie zgrupowań min. 5 budynków o odległości między 

najbliższymi budynkami nie większej niż 100 m. Uwzględnia się tylko budynki 
spełniające warunek określony w projekcie rozporządzenia (budynki wg §1 ust. 
1 pkt 1) 

Krok 2 - wyznaczenie buforu w odległości 50 m od budynków (obszar wg §1 
ust. 1 pkt 2-3)

Krok 3 - wypełnienie luk w tak powstałej figurze o powierzchni nie większej 
niż 5000 m² (obszar wg §1 ust. 1 pkt 2-3)

Krok 4 - wycięcie z tak powstałej figury zewnętrznego pasa o szerokości 40 m 
– na tym etapie jest to już obszar uzupełnienia zabudowy, który można jeszcze 
rozszerzyć (krzywa wg §1 ust. 1 pkt 4)

Krok 5 - można rozszerzyć obszar uzupełnienia zabudowy, jednak nie więcej 
niż o obszar o łącznej powierzchni obliczonej na podstawie wzoru wskazanego 
w projekcie rozporządzenia. Możliwe jest również w ramach tego rozszerzenia 
objąć grunty rolne klas I-III poza granicami administracyjnymi miast. Jest to 
dopuszczalne wyłącznie na obszarach wskazanych powyżej tj. wyznaczonych w 
odległości 50 m od obrysu budynków i położonych w odległości nie większej niż 
50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej (obszar wg §1 ust. 5 i 6)



Obszar zabudowy śródmiejskiej

• Definicja legalna – art. 2 pkt 23 u.p.z.p. - położony w mieście obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i 
usługowej

• Art. 63 ustawy nowelizującej - Do czasu wejścia w życie planu ogólnego obszarami zabudowy śródmiejskiej są obszary 
zabudowy śródmiejskiej określone w dotychczasowych studiach i planach miejscowych  

rola obszaru zabudowy śródmiejskiej

obszar, na którym obowiązują 
warunki techniczne, jakim powinny 

odpowiadać 
budynki i ich usytuowanie jak dla 

zabudowy śródmiejskiej

ustalając minimalny udział PBC 
w planie miejscowym i decyzji WZ 
można go określić na poziomie nie 

mniejszym niż 
2/3 wartości tego parametru 
dla strefy w planie ogólnym

dla strefy wielofunkcyjnej 
z zabudową wielorodzinną w

zabudowie śródmiejskiej określono 
niższą wartość wskaźnika korelacji 

chłonności zabudowy i intensywności 
intensywności zabudowy



Forma planu ogólnego

•Ta część, która stanowi prawo miejscowe, jest podstawą w postępowaniach administracyjnych, 
sądowych i przygotowywaniu planu miejscowego

•Uchwała ws. planu ogólnego wraz z załącznikiem (dane przestrzenne)
Część normatywna

•Uzasadnienie planu ogólnego opisujące wszystkie ustalenia opisane w danych przestrzennych, 
ich kontekst oraz wpływ uwarunkowań.

•Uzasadnienie zawierać będzie klasyczny rysunek z warstwami referencyjnymi: granicami działek 
działek oraz uwarunkowaniami. 

•Nie posiada mocy prawnej, nie jest przedmiotem uzgodnień.

Część informacyjna













PODPISANIE UMOWY 

PRACE ANALITYCZNE 
W tym zbieranie wniosków do 29 listopada 2024 r. 

PROJEKT POG OPINIOWANIE I UZGODNIENIA 

KONSULTACJE SPOŁECZNE

PONOWIENIE PROCEDURY  UZGODNIEŃ

UCHWALENIE

11.10.2024 r. 

I/II.2025 r. 

V.2025 r. 

VII/VIII.2025 r. 

IX/X.2025 r. 

Do 11.11.2025 r. 



Do kiedy zamierzasz osiągnąć cele

DZIĘKUJĘ ZA UWAGĘ
Marcin Rosegnal
URBLEX sp. z o.o.
+48 792 284 867 
biuro@urblex.pl
www.urblex.pl

Urblexurbanistykaszkolenia
www.facebook.com/urblex

www.linkedin.com/in/marcin-rosegnal-b21598113
@prawnik_urbanista


