
PLAN OGÓLNY

SPOTKANIE INFORMACYJNE



PLAN SPOTKANIA

1. Podstawowe informacje o planie ogólnym

2. Procedura sporządzania planu ogólnego

3. Zawartość planu ogólnego

- strefy planistyczne

- plan ogólny a miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego

- zasady bilansowania terenów mieszkaniowych

- obszary uzupełnienia zabudowy

1. Prezentacja planu ogólnego

2. Pytania i odpowiedzi



PODSTAWOWE INFORMACJE O  PLANIE OGÓLNYM

zastąpi studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego

akt prawa miejscowego

sporządzany dla całego obszaru gminy, z wyłączeniem terenów zamkniętych innych 

niż ustalane przez ministra właściwego do spraw transportu

Plan ogólny gminy wiążący w odniesieniu do planów miejscowych i decyzji o warunkach zabudowy

nie wpływa bezpośrednio na inne decyzje administracyjne (w tym pozwolenia na budowę) 

i zgłoszenie budowy (nie stanowi podstawy sprzeciwu)

koszty sporządzania planu ogólnego ponosi gmina

sporządzany obowiązkowo przez gminy



PROCEDURA SPORZĄDZANIA  PLANU OGÓLNEGO

przygotowanie 

projektu

opiniowanie

i uzgadnianie

konsultacje

społeczne

uchwalenie 

planu

uchwała o 

przystąpieniu do 

sporządzania planu 

(publikowana w RU)

ogłoszenie, 

zawiadomienie 

instytucji, składanie 

wniosków

analiza 

wniosków i 

uwarunkowań

sporządzenie projektu 

wraz z uzasadnieniem i 

prognozą środowiskową

publikacja 

projektu, 

uzasadnienia i 

prognozy na BiPie

wystąpienie o opinie i

uzgodnienia

uzyskanie opinii i

uzgodnień

wprowadzenie zmian

w projekcie

publikacja projektu, 

uzasadnienia, prognozy i 

wykazu wniosków na BiPie

ogłoszenie o 

rozpoczęciu 

konsultacji 

społecznych

konsultacje

społeczne

wprowadzanie 

zmian w projekcie

w razie potrzeby 

ponowienie 

uzgodnień

publikacja projektu, 

uzasadnienia, 

prognozy i raportu z 

konsultacji na BiPie

przekazanie radzie 

gminy projektu wraz z 

raportem z konsultacji

ewentualne 

zmiany projektu i 

ponowienie 

uzgodnień

uchwalenie 

planu 

ogólnego

przekazanie planu 

ogólnego wraz z 

dokumentacją 

wojewodzie

publikacja planu 

i uzasadnienia 

na BiPie



Ta część, która stanowi prawo miejscowe, jest podstawą w postępowaniach 

administracyjnych, sądowych i przygotowywaniu planu miejscowego.

Uchwała w sprawie planu ogólnego wraz z załącznikiem (dane przestrzenne).

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 oraz uwarunkowaniami.

Nie posiada mocy prawnej, nie jest przedmiotem uzgodnień.

ZAWARTOŚĆ  PLANU OGÓLNEGO

Część normatywna

Część informacyjna



ZAWARTOŚĆ  PLANU OGÓLNEGO

PLAN OGÓLNY GMINY

strefy planistyczne
gminne standardy

urbanistyczne

obszary 

uzupełnienia 

zabudowy

obszary zabudowy

śródmiejskiej

gminny katalog

stref planistycznych

gminne standardy 

dostępności infrastruktury 

społecznej

profil funkcjonalny 

stref planistycznych

parametry zabudowy

i zagospodarowania terenu Fakultatywne elementy planu ogólnego

Obligatoryjne elementy planu ogólnego



STREFY PLANISTYCZNE

2) strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną

3) strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową

4) strefa usługowa

5) strefa handlu wielkopowierzchniowego

6) strefa gospodarcza

7) strefa produkcji rolniczej

8) strefa infrastrukturalna

9) strefa zieleni i rekreacji

10) strefa cmentarzy

11) strefa górnictwa

12) strefa otwarta

13) strefa komunikacyjna

obejmują tereny zabudowy 

mieszkaniowej –  podlegają 

bilansowaniu

w planie ogólnym obowiązkowo 

określa się dla nich: maksymalną 

nadziemną intensywność zabudowy, 

maksymalną wysokość zabudowy, 

maksymalny udział powierzchni 

zabudowy

w planie ogólnym obowiązkowo 

określa się dla nich: minimalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej

1) strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną



ROZPORZĄDZENIE MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGII z dnia 22 listopada 2024 r. zmieniające rozporządzenie 

w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego 

wypisów i wyrysów

STREFY PLANISTYCZNE

profil podstawowy - obligatoryjnie zgodny 

z rozporządzeniem w sprawie projektu planu 

ogólnego gminy, dokumentowania prac 

planistycznych w zakresie tego planu oraz 

wydawania z niego wypisów i wyrysów

profil dodatkowy –  do wyboru przez gminę

Na etapie sporządzania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego (mpzp), 

który musi być zgodny z planem ogólnym, dla 

danego terenu możliwe będzie wybranie 

przeznaczenia zarówno z profilu 

podstawowego, jak i dodatkowego.
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PLAN OGÓLNY  A MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Plan ogólny wyznacza ogólne kierunki zagospodarowania przestrzennego w skali całej gminy.

Zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (mpzp) są bardziej precyzyjne i muszą być zgodne z

ustaleniami Planu ogólnego.

Plan ogólny

Teren leży w Obszarze Uzupełnienia

Zabudowy (OUZ)

Teren leży w strefie (np. SJ, U, SN…)

bez OUZ

Należy wystąpić o decyzję o

warunkach zabudowy (WZ)

Należy sporządzić miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego 

(mpzp)



ROZPORZĄDZENIE MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGII z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego

zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

PLAN OGÓLNY  A MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO











ZASADY B ILANSOWANIA  W  PLANIE OGÓLNYM  
OKREŚLONE  W  USTAWIE

Strefa wielofunkcyjna

z zabudową mieszkaniową

wielorodzinną

Strefa wielofunkcyjna

z zabudową mieszkaniową

jednorodzinną

Strefy podlegające bilansowaniu - w profilu funkcjonalnym zawierają

tereny dopuszczające lokalizację budynków o funkcji mieszkalnej.

Strefa wielofunkcyjna

z zabudową zagrodową
SW SJ SZ

W  planie ogólnym należy wyznaczyć strefy z zabudową mieszkaniową

w takiej ilości by chłonność terenów niezabudowanych w tych strefach zaspokajała 

między 70% a 130% zapotrzebowania.

W  pierwszej kolejności strefy te wyznacza się dla terenów zabudowy mieszkaniowej

wyznaczonych w planach miejscowych oraz w ramach obszarów uzupełnienia zabudowy.

Na tych obszarach nie obowiązuje limit 130% zapotrzebowania, ale po przekroczeniu

130% zapotrzebowania nie można wyznaczać zupełnie nowych stref.



ZAPOTRZEBOWANIE  NA  N O W Ą  ZABUDOWĘ  MIESZKANIOWĄ

ZAP –  zapotrzebowanie na nową zabudowę

mieszkaniową,

M20 –  prognozowana liczba mieszkańców gminy w oparciu 

o dane udostępnione przez statystykę publiczną 

powiększoną o 5%,

𝑃𝑈𝑀0 –  łączna powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie

zgodna z najnowszymi danymi,

P20– prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań w 

gminie na jednego mieszkańca.

ROZPORZĄDZENIE MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGII z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu

ogólnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisów



ZAPOTRZEBOWANIE  NA  N O W Ą  ZABUDOWĘ  MIESZKANIOWĄ

Obszar objęty planami wynosi łącznie 2641ha, co

stanowi 15,45% obszaru gminy.

W  obowiązujących planach, określono przeznaczenie 

umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej które 

wynosi ponad 84 ha (zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej w połączniu z zabudową usługową i 

zabudową z zielenią towarzyszącą).

Szacunkowa chłonność tych terenów oferuje nowe

tereny pod zabudowę mieszkaniową dla 926 osób.

Zgodnie z przedstawionymi wcześniej obliczeniami, 

zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową 

w gminie Dąbie w perspektywie 20 lat wynosi 

ZAP=1759 osób.

Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w mieszkalnych 

strefach planistycznych nie może być mniejsza niż 

70% oraz większa niż 130% wartości 

zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową 

w gminie.

ZAPmin = ZAP * 70% = 1230 osób 

ZAPmax = ZAP * 130% = 2286 osób

1.Tereny mieszkaniowe w miejscowych 1I. Chłonność terenów mieszkaniowych

planach zagospodarowania przestrzennego

Maksymalny teren nowej zabudowy mieszkaniowej 

dla całej gminy to 5 ha, czyli jedynie 0,03% 

powierzchni gminy Dąbie.



OBSZARY UZUPEŁNIENIA  ZABUDOWY

Obszar uzupełnienia zabudowy (OUZ)

–  obszar, na którym dopuszczalne będzie wydawanie decyzji o warunkach zabudowy

wyznaczony na precyzyjnie ustalonych zasadach 

wyznaczania w zbliżeniu do już istniejącej zabudowy 

–  ma na celu umożliwienie wypełnienia luk między 

istniejącymi zabudowaniami, a jednocześnie 

ograniczenie rozlewania się zabudowy na inne tereny

zwolnienie z obowiązku uzyskania 

zgody na zmianę przeznaczenia 

gruntu stanowiącego użytek rolny 

klas I-III na cele nierolnicze i nieleśne

priorytet przy 

wyznaczaniu stref 

planistycznych z 

zabudową 

mieszkaniową

sposób wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy ściśle określa Rozporządzenie Ministra Rozwoju

i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym



OBSZARY UZUPEŁNIENIA  ZABUDOWY

zidentyfikowanie zgrupowań min. 5 budynków o odległości między najbliższymi budynkami

nie większej niż 100 m. Z analizy wyłączone m.in. budynki gospodarcze i garaże
Krok 1.

wyznaczenie buforu w odległości 50 m od zidentyfikowanych zgrupowań budynkówKrok 2.

wypełnienie luk w tak powstałej figurze o powierzchni nie większej niż 5000 m2Krok 3.

wycięcie z tak powstałej figury zewnętrznego pasa o szerokości 40 m –  pozostawienie tzw.

rdzenia obszaru uzupełnienia zabudowy
Krok 4.



OBSZARY UZUPEŁNIENIA  ZABUDOWY

Obszar „rdzenia” można dowolnie ograniczać. Można go także powiększać, ale nie więcej niż o obszar o powierzchni

równej 25% powierzchni pasa 40 m, który wycięto w kroku 4 na poprzednim schemacie.

Rozszerzeniem nie mogą zostać objęte grunty klas I-III położone dalej niż 50 m od drogi publicznej.

Przykład delimitacji obszaru „rdzenia” Przykład docelowej delimitacji obszaru uzupełniania

zabudowy



PREZENTACJA PLANU OGÓLNEGO

https://gminadabie.nextgis.com/resource/74/display?panel=identify

https://gminadabie.nextgis.com/resource/74/display?panel=identify
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