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‘ WSTEP

Od 1lipca 2026 roku plany ogdlne stang sie obowigzkowym elementem systemu planowania
przestrzennego w kazdej gminie. Beda podstawg dla wydawanych decyzji o warunkach zabudowy

i uchwalanych planéw miejscowych. Ich wejscie w zycie znaczaco wptynie na rynek nieruchomosci,
proces inwestycyjny i strategie dziatania deweloperéw, a takze tych, ktérzy na co dzien zajmuijg sie
obrotem nieruchomosciami. Plany ogdlne beda tez miaty bardzo realny wptyw na mozliwo$¢ budowy

domu, garazu czy innej inwestycji na prywatnych dziatkach miliondw Polakdw.

Wiegkszos$¢ gmin podjeta juz uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu ogdinego. Dlatego wtadnie
teraz jest odpowiedni moment, aby wiaczy¢ sie w jego tworzenie. Deweloperzy i inwestorzy, a takze
wiasciciele dziatek — jesli chcg mied realny wptyw na przysztosé ich nieruchomosci — powinni aktywnie
uczestniczyé w procedurze uchwalania planéw ogdlnych w gminach, w ktérych znajduja sie ich

nieruchomosci lub w ktérych planujg inwestycije.

Jest to szczegdlnie istotne, poniewaz w planie ogdinym zostang wyznaczone obszary uzupetienia
zabudowy, ktére przesadzg o tym, gdzie w przysztosci bedzie mozna realizowac inwestycje na

podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Jesli Twoja dziatka lub teren inwestycyjny nie zostang objete w planie ogdlnym odpowiednimi

ustaleniami, realizacja na nich jakiejkolwiek inwestyciji w przysztosci, moze okazac¢ sie niemozliwa.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére regulujg zasady uchwalania

planéw ogdlnych sg skomplikowane. Zdaje sobie sprawe, ze trudno jest sie w nich odnalezé.

Dlatego przygotowatam kolejng ,Sciage z przepiséw” — poradnik, ktéry pomoze Ci zrozumied

czym jest plan ogdlny, czym sie rézni od planu miejscowego i studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, jakie ustalenia bedzie zawierat i co musisz zrobié, aby mie¢ wptyw
na jego treé¢. Dowiesz sie z niego, jak plan ogdlny wptynie na mozliwos$¢ realizacji nowych inwestycii

mieszkaniowych i dlaczego jego zapisy stanga sie kluczowe przy zakupie dziatek inwestycyjnych.

Jesli po lekturze tego poradnika bedziesz potrzebowat dodatkowych wyjasnieri i wsparcia prawnego
w zakresie przygotowania wnioskéw do planu ogdlnego lub realizacji inwestycji budowlanych,

zapraszam Cie do skorzystania z ustug naszej Kancelarii Radcéw Prawnych Kania Stachura Tos.

Zapraszam do lektury!

AGNIESZKA GRABOWSKA-TOS

KANCELARIA RADCOW PRAWNYCH — KANIA STACHURA TOS
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Kania Stachura To$

Kancelaria Radcow Prawnych

Agnieszka Grabowska-Tos

Doktor nauk prawnych, radczyni prawna z blisko
20-letnim do$wiadczeniem w branzy nieruchomosci.

Od 15 lat wspdlnik zarzadzajgcy Kancelarii Radcéw
Prawnych Kania Stachura To$ $wiadczgcej kompleksowg
obstuge prawng inwestyciji deweloperskich oraz

podmiotdw z branzy nieruchomosci.

Ekspertka z zakresu prawa budowlanego, inwestyciji
budowlanych i nieruchomos$ci. Reprezentuje inwestoréw w postepowaniach
administracyjnych i sgdowych zwigzanych z procesem inwestycyjnym. Prowadzi

i koordynuije procesy due diligence nieruchomosci. Aktywnie uczestniczy w kompleksowej

obstudze prawnej projektéw deweloperskich i hotelowych.

Autorka licznych publikacji na tamach dziennikéw ,Rzeczpospolita®, ,Gazeta Prawna”

oraz na portalach prawo.pl i money.pl. Komentatorka zmian legislacyjnych dotyczacych
nieruchomosci i procesu inwestycyjnego. Wspdtautorka komentarza do nowelizaciji
przepisow dotyczgcych warunkdow technicznych z 2024 r. pt. ,Warunki techniczno-
-budowlane. Nowe standardy projektowania inwestycji” (Wydawnictwo C.H. Beck), a takze
poradnika ,Rewolucja w planowaniu przestrzennym. Nowe przepisy” (Wydawnictwo
Rzeczpospolita), komentarza do ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wtasnoéci oraz monografii ,Przeksztatcenie uzytkowania wieczystego na cele
mieszkaniowe. Pytania i odpowiedzi”. Autorka e-bookdéw dedykowanych inwestorom

i deweloperom.

Ekspertka Komitetu ds. Nieruchomosci przy Krajowej Izbie Gospodarczej, w ramach
ktérego aktywnie dziata na rzecz poprawy jakosci legislacji i stanowionego prawa
dotyczgcego nieruchomosci i procesu budowlanego. Wspdttworzy stanowiska Komitetu

oraz opinie do projektdéw aktéw prawnych.

Autorka uznanego przez czytelnikdw bloga dla deweloperdéw Jakim-prawem.pl.
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Prezentujemy \Wam trzecie
wydanie naszego cyklu ,,Sciqga
z przepisow”, ktérego tematem
jest plan ogdlny gminy.

Jakie znaczenie dla wtascicieli dziatek majg plany ogdlne?

Plany ogdlne uchwalane sg dla obszaru catej gminy. Po ich
uchwaleniu wtasciciele dziatek na jej terenie beda mogli
zrealizowac swoje zamierzenia inwestycyjne wytacznie na
dziatkach, ktére objete sg obecnie planem miejscowym

i przeznaczone w nim pod zabudowe, a jesli nie obowigzuje
dla nich taki plan — beds je mogli zabudowad na podstawie
decyzji WZ, o ile w planie ogdinym zostang objete

obszarem uzupetnienia zabudowy.

Czy warto w takim razie spokojnie poczekaé, co

przyniesie czas?

Oczywiscie, mozna, ale to rozwigzanie moze sie okazacé

bardzo kosztowne. Zdecydowanie rozsadniej jest

zainteresowac sie tym, jakie mamy opcije zabezpieczenia

wiasnosci i jak nie przegapi¢ waznych terminéw, by zrobi¢ to skutecznie.
Czyli jake
Po dogtebnym zapoznaniu sie z tym tematem moge odpowiedzie¢, ze na pewno z pomocg eksperta.

Ciesze sie, ze w zwigzku z tym mozemy Wam przekazaé ,Scigge z przepiséw. Plan ogdlny gminy”,
bo wiemy, ze jestescie w dobrych rekach. Naszg ekspertka i autorkg cyklu, jest radczyni prawna
specjalizujgca sie w branzy nieruchomosci — doktor Agnieszka Grabowska-To$, znana z licznych
publikacii i komentarzy eksperckich (majgcych réwniez wptyw na inicjatywy ustawodawcze), ktéra
w codziennej praktyce reprezentuje inwestordw zaréwno przy obstudze prawnej inwestycii, jak

i postepowaniach administracyjnych czy sadowych.

Z naszego poradnika dowiecie sig, czym wtasciwie sg plany ogdlne i jaki mozecie mieé wptyw na ich
ostateczny ksztatt, aby unikngé niekorzystnych konsekwenciji po ich wprowadzeniu. Znajdziecie w nim
przede wszystkim wiedze praktyczng oraz wskazowki dotyczgce kwestii, ktére tatwo przeoczyé lub

ktére moga umkngé — nawet doswiadczonym deweloperom czy inwestorom.

MONIKA BURZYNSKA-MYC

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, ktdre 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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Co to jest plan ogdlny gminy i jak wyglgda®

Plan ogdlny to najwazniejszy akt planowania przestrzennego w gminie. Ma okresla¢ podstawowe
zasady zagospodarowania przestrzennego na terenie catej gminy.

Kazda gmina powinna go uchwali¢ do 30 czerwca 2026 roku.

O Co powinien o nim wiedzie¢ kazdy wtasciciel dziatki
= i inwestor?e

- Plan ogdlny zastgpi studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

- Jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze zarowno organy, jak i wtasciciele dziatek sa

zwigzani jego ustaleniami.
- Stanowi podstawe uchwalenia planéw miejscowych i zintegrowanych plandw inwestycyjnych.
- Stanowi podstawe wydawania decyzji WZ.

- Okresla istotne dla realizacji inwestyciji ustalenia, to jest: strefe funkcjonalng oraz standardy
urbanistyczne, czyli wskazniki zabudowy.

- Ma bezposredni wptyw na mozliwosé realizacji inwestyciji na terenie nie objetym planem.

[ nieruchomosci-online.pl 7



Co to jest plan ogdlny gminy i jak wyglada®

Czym sie rozni plan ogdlny od studium?®

PLAN OGOLNY STUDIUM

ppuy @ | ppuy @ |

EE jest aktem prawa EE nie jest aktem prawa
=—L1E|.) miejscowego =—L1:_) miejscowego

E, decyzja WZ musi by¢ E, decyzja WZ nie musi
)= 2 nim zgodna (=)= by¢ z nim zgodna

Ir plan miejscowy musi 1y plan miejscowy nie
- o d byé z nim zgodny - o J musi by¢ z nim zgodny

O Czy plan ogdlny to szczegdlny rodzaj planu miejscowego?

Nie. Plan ogdlny gminy nie jest rodzajem planu miejscowego.

- Plan ogdlny bedzie wskazywat katalog funkciji dla poszczegdinych terendw oraz wskazniki ich
zagospodarowania. Plan miejscowy jest dokumentem bardziej szczegdtowym, zawierajgcym
ustalenia dotyczace m.in.: linii zabudowy, linii rozgraniczajgcych, ksztattowania przestrzeni
publicznych.

- Plan ogdlny gminy nie zastepuije planu miejscowego obowigzujgcego w tej gminie. \\Wejscie
w zycie planu ogdlnego nie spowoduie, ze uchwalony dla danego terenu plan miejscowy
przestanie obowigzywad.

[ nieruchomosci-online.pl



Co to jest plan ogdlny gminy i jak wyglada®

- Plan ogdlny nie musi by¢ zgodny z planem miejscowym. Nie dotyczy to terendw przeznaczonych
w planie miejscowym pod zabudowe mieszkaniowa, ktdre muszg by¢ uwzglednione przy
wyznaczaniu stref z zabudowg mieszkaniowa.

- Uchwalenie planu ogdlnego nie spowoduje automatycznej zmiany plandw miejscowych.
Przeznaczenie terenu ustalone w planie miejscowym bedzie obowigzywato do czasu zmiany
tego planu miejscowego.

- Plan ogdlny moze przewidywad dla danej dziatki takie samo przeznaczenie, jakie ma ona
w obowigzujgcym planie miejscowym, ale gmina nie jest tym przeznaczeniem zwigzana. Moze
obja¢ dziatke inng strefy planistyczng i przewidzie¢ dla niej inne przeznaczenie. Nie dotyczy to
terendw przeznaczonych w planie miejscowym pod zabudowe.

W planie miejscowym dziatka A jest przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg

wielorodzinna, w zwigzku z tym w planie ogdlnym znajduije sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa
wielorodzinna.

Dziatka B przeznaczona jest w planie miejscowym pod ustugi, jednakze w planie

ogodlnym zostata objeta strefg komunikacii z uwagi na plany inwestycyjne gminy.

. | Jak bedzie wygladat plan ogélny gminy?

Konstrukcija planu ogdlnego (jego treéd i wyglad) ma byé uproszczona. Bedzie on

sktadat sie z uchwaty oraz uzasadnienia do nie;j.

Uzasadnienie ma mie¢ dwie czesci: czesé tekstows i graficzng. Ich forma bedzie jednak zupetnie
inna niz dotychczasowe dokumenty studium.

Plan ogdlny nie bedzie sktadat sie z tekstu i map, ktére — jak to miato miejsce w przypadku

studium — okreslaty uwarunkowania oraz kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Ma to by¢ zbiér danych przestrzennych do wyswietlenia w formie elektronicznej. Oznacza to, ze

[ nieruchomosci-online.pl 9



Co to jest plan ogdlny gminy i jak wyglada®

kazdy (wtadciciel dziatki, inwestor, inna osoba) bedzie mégt sprawdzié ustalenia planu ogélnego
dla interesujgcej go dziatki na swoim komputerze bez wychodzenia z domu.

Nie trzeba bedzie przegladad setek stron tekstu, zapoznawad sie z mapami, tak jak to jest
w przypadku studium, w ktdrym odnalezienie istotnych dla danej dziatki informacii jest bardzo
trudne.

UWAGA!
Plan ogdlny oraz jego projekt bedzie miat forme pliku (tak zwany plik GML).
Znajdziesz go na stronie Biuletynu Informacji Publicznej urzedu gminy.

Po utworzeniu Rejestru Urbanistycznego bedzie on udostepniony w tym

rejestrze. |

Aby zapoznac¢ sie z planem ogdlnym lub jego projektem, konieczne bedzie skorzystanie

z utworzonej w tym celu przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii przegladarki danych
przestrzennych.

Jesli mozna z czym$ poréwnacd przegladanie ustalen planu ogdinego i jego projektu dla danej
dziatki, to bedzie to w pewnym sensie zblizone do przegladania danych dotyczgcych dziatek
w geoportalu czy w miejskim systemie informaciji przestrzennej dla danej gminy.

UWAGA!

Przegladarke znajdziesz pod adresem:

https://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/

Szczegodtowsq instrukcje postepowania znajdziesz tutaj:

https://www.gov.pl/web/gov/sprawdz-poprawnosc-danych-przestrzennych-

oraz-metadanych

h nieruchomosci-online.pl 10
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Jakie ustalenia planu ogdlnego beds istotne
dla deweloperdw i wtascicieli dziateke

W kazdym planie ogdlnym zostang okreslone obowigzkowo gminne standardy urbanistyczne, czyli
rodzaje stref planistycznych i parametry zabudowy.

Plan ogdlny moze tez okresla¢ gminne standardy infrastruktury spotecznej. Ustalenia te nie sa
jednak obowigzkowe.

W uchwalanych planach miejscowych i wydawanych decyzjach WZ nie bedzie mozna ustali¢
parametrow zabudowy niezgodnie z tymi standardami.

Dlatego trzeba wiedzieé, co oznaczajg te pojecia i co z nich wynika!

h nieruchomosci-online.pl 11



Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziatek©

Co to sg gminne standardy urbanistyczne?®

zabudowy i zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych stref planistycznych. Sktadajg sie one

To okreslone w planie ogdinym standardy, ktére przewidujg konkretne parametry

z gminnego katalogu stref planistycznych oraz gminnych standardéw dostepnos$ci infrastruktury
spotecznej, o ile te standardy gmina uchwali.

Co to sg strefy planistyczne?

To wyznaczone w planie ogdlnym tereny, dla ktérych plan ogdlny ustala okreslony profil

funkcjonalny, czyli ogdiny katalog dopuszczalnych przeznaczen terendw. W ramach tego profilu
zostanie okreslony profil funkcjonalny podstawowy oraz profil funkcjonalny dodatkowy, czyli

jaki rodzaj zagospodarowania moze znalez¢ sie w danej strefie. Doprecyzowanie przeznaczenia
dla poszczegdlnych dziatek w danej strefie nastgpi w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduije 13 takich stref.

UWAGA!

Strefy planistyczne nie moga wzajemnie na siebie nachodzid.

Kazda dziatka moze by¢ objeta tylko jedng strefag planistyczna! '

Strefy planistyczne beda oznaczone w planie ogdlnym gminy swoim indywidualnym kolorem, ktéry
zostat im przypisany, w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 .
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U.2023.2758 ze zm.)

Kazda z nich ma réwniez swoje indywidualne oznaczenie w postaci symbolu sktadajgcego sie
z dwdch liter.

h nieruchomosci-online.pl 12



Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziateke

Strefy planistyczne

wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng

SJ wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng

Y4 wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa

ustugowa

handlu wielkopowierzchniowego

gospodarcza

SR produkciji rolniczej
SI infrastrukturalna
SN zieleni i rekreacji
SC cmentarzy
SG goérnictwa
SO otwarta

SK komunikacyjna

h nieruchomosci-online.pl 13



Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziatek©

Obok katalogu stref planistycznych gminne standardy urbanistyczne obejmuijg rowniez kluczowe
parametry zabudowy.

Sa to:

- maksymalna powierzchnia zabudowy,

- maksymalna wysokos$é zabudowy,

- maksymalna nadziemna intensywnosé zabudowy,

- minimalny udziat powierzchni biologicznie czynne.

UWAGA! Parametry zabudowy beda obowigzkowo ustalone dla kazdej dziatki.

O Co to sg gminne standardy dostepu do infrastruktury
= spotecznej¢

To dodatkowe ustalenia, ktére gmina moze okresli¢ w planie ogdlnym, ale nie ma takiego
obowigzku.

Podstawowe standardy infrastruktury spotecznej, ktére moze przewidywac plan ogdlny, dotycza
zapewnienia dostepu do szkoty podstawowej oraz do obszardéw zieleni publicznej. Te standardy
odnoszg sie tylko zabudowy mieszkaniowe;.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla maksymalne odlegtosci od
szkoty podstawowej i od obszardw zieleni publicznej, jakie bedzie musiata spetnia¢ dziatka
wchodzaca w sktad terenu inwestycii.

UWAGA! Uchwalajgc plan ogdlny, gmina moze te odlegtosci zwiekszy¢

lub zmniejszyc.

h nieruchomosci-online.pl 14



Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziatek©

Odlegtosé dziatki od szkoty podstawowej
Wymagania dotyczgce dostepu do szkoty podstawowej
Obszary miejskie — maksymalna odlegtos¢ dziatki od szkoty — 1500 metréow

Obszary wiejskie — maksymalna odlegtos¢ dziatki od szkoty — 3000 metréow

3000 m

Ta odlegtosé ma byc¢ liczona jako droga dojécia ogdlnodostepng trasa dla pieszych od granicy tej
dziatki do budynku szkoty podstawowe;.

Warunek dostepu do szkoty podstawowej nie bedzie spetniony, jesli wymagana odlegtosé bedzie
zachowana w stosunku do szkoty niepubliczne;j.

Odlegtosé dziatki od obszaru zieleni publicznej
Wymagania dotyczace odlegtosci
Odlegtos¢ do obszaru zieleni publicznej o powierzchni minimum 3,0 ha — maks. 1500 metréw

Odlegtos¢ do obszaru zieleni publicznej o powierzchni minimum 20 ha — maks. 3000 metréw

o ?0 6__1Eo_o_m__.) Z,
O LTINS

Odlegtosé ta ma by¢ liczona jako droga dojécia ogdlnodostepng trasa dla pieszych od granicy tej
dziatki do granicy obszaru zieleni publicznej.

h nieruchomosci-online.pl 15



Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziatek©

Obszar zieleni publicznej to las lub teren o powierzchni nie mniejszej niz 0,05 ha pokryty
roslinnoscig, wyposazony w infrastrukture techniczng i rekreacyjna, w szczegdlnosci park,
zieleniec, ogrdod jordanowski lub zabytkowy, z wytaczeniem zieleni towarzyszgcej drogom,
budynkom, sktadowiskom, lotniskom, dworcom kolejowym oraz obiektom przemystowym
(art. 2 pkt 25 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Plan ogdlny moze tez przewidywac standardy w odniesieniu do innych obiektéw infrastruktury
spotecznej. Moga one dotyczyd: zapewnienia dostepu do przedszkola, ztobka, ambulatorium
podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki, domu kultury, domu pomocy spotecznej, urzadzonego
terenu sportu, przystanku publicznego transportu zbiorowego, placéwki pocztowej, apteki oraz
posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony przeciwpozarowe;.

= —
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Gminne standardy infrastruktury spotecznej bedg istotne dla deweloperdw, prywatnych

inwestorow oraz wiascicieli dziatek nieobjetych ustaleniami planu miejscowego, ktérzy planujg na

nich inwestycje mieszkaniowe. Standardy te beda brane pod uwage przy wydawaniu decyzji
W2Z.

- Zwrdéd uwage na wymog, zgodnie z ktérym wydanie decyzji WZ dla budynku o funkciji
mieszkaniowej bedzie mozliwe pod warunkiem, ze kazda dziatka ewidencyjna na terenie
inwestyciji spetnia gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej poprzez dostep do
obiektdéw infrastruktury spotecznej oraz drogi dojscia istniejgce w dniu wydania tej decyziji.

- dJesli dziatka, na ktorej planowana ma byé inwestycija, nie spetni tych standardow, nie
uzyskasz decyzji WZ, nawet jesli wszystkie inne warunki niezbedne do jej wydania zostang

spetnione.

- Ustalenie w planie ogdélnym gminnych standarddw infrastruktury spotecznej znacznie ograniczy
mozliwos$¢ zabudowy twojej dziatki. Im wiecej gmina okresli tych standarddw, tym trudniej
bedzie zrealizowad inwestycije.

- Pamietaj, ze ograniczenia te wystgpig dopiero wowczas, gdy plan ogdlny wejdzie w zycie.

- dJesli chcesz unikngé ryzyka zwigzanego z ustaleniem w planie ogélnym gminnych
standardéw urbanistycznych — zt6z wniosek o wydanie decyzji WZ przed uchwaleniem
planu ogdlnego, ale najpdzniej do 30 czerwca 2026 roku.
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Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziatek©

Co to jest obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ)2

o]

zabudowy. Teren ten musi by okreslony zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju

To wyznaczony w planie ogdlnym teren, w ktérym dopuszczalna bedzie realizacja

i Technologii (Dz. U. 2024.729) w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy, ktére przewiduje, w jaki sposéb nalezy to zrobid.

W duzym uproszczeniu mozna powiedzied, ze aby konkretny teren mégt stanowi¢ obszar
uzupetnienia zabudowy, musi zawieraé co najmniej pie¢ budynkéw (np. mieszkalnych,
niemieszkalnych, biurowych, przemystowych i innych wskazanych w rozporzadzeniu), ktérych
maksymalna odlegto$¢ miedzy sobga nie przekracza 100 metréw. Granice obszaru sg wyznaczane
na podstawie obrysu tych budynkéw oraz dodatkowych kryteriow. Jednym z nich jest odlegtos¢
50 metréw od obrysu kazdego z budynkdw, ale jest ona nastepnie zmniejszana.

Obszar uzupetnienia zabudowy ma stuzy¢ dogeszczaniu zabudowy na terenach, gdzie juz ona
wystepuie, czyli jej uzupetnieniu.

Jesli dziatka znajdzie sie w planie ogdlnym na obszarze uzupetnienia zabudowy, to:
- dla tej dziatki mozliwe bedzie uzyskanie decyzji WZ,

- nie trzeba tez bedzie uzyskiwac dla niej zgody na zmiane gruntéw rolnych klasy I-lll, aby mozna
ie byto pdzniej wytgczyd z produkcii rolne;.

Dziatka na obszarze OUZ

__________ B
| |
\7 V
Mozna Brak obowigzku
kaé WZ zmiany przeznaczenia
SRyt dziatki rolnej
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Jakie ustalenia planu ogdlnego bedja istotne
dla deweloperéw i wtascicieli dziatek©

UWAGA!

Jesli Twoja dziatka nie znajdzie sie w planie ogdélnym na obszarze uzupetnienia

zabudowy, nie bedziesz mogt uzyskac dla niej decyzji o warunkach zabudowy. '

O Czy gmina moze zwiekszy¢é lub zmniejszy¢ obszar uzupetnienia
= zabudowy?

Tak. Taka mozliwo$é przewiduje wspomniane rozporzadzenie.

Gmina ma mozliwo$¢ rozszerzenia granic obszaru uzupetnienia zabudowy ustalonego zgodnie

z wytycznymi rozporzadzenia. Moze to zrobié¢ ze wzgledu na lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy. Maksymalny parametr rozszerzenia granic obszaru uzupetnienia zabudowy
jest okreslony wzorem wskazanym w rozporzadzeniu.

Gmina moze réwniez zmniejszyd ten obszar i, podobnie jak w przypadku jego zwiekszenia,

powotac sie na lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.

Niestety pojecie ,lokalnych uwarunkowarn i polityki przestrzennej” nie zostato zdefiniowane
w ustawie. Teoretycznie wiec gminy mogg w tym przypadku stosowac¢ duzg dowolnosé.
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Jakie informacije znajdziesz w planie
0golnyme

Zarowno z projektu planu ogdlnego, jak i z planu ogdlnego dowiesz sie, jakie sg jego ustalenia
dla twojej dziatki, to znaczy: w jakiej strefie planistycznej znajduije sie dziatka (symbol strefy)

i jakie profile funkcjonalne, czyli rodzaje dopuszczalnego przeznaczenia terenu, zostaty dla niej
przewidziane oraz jakie sg ustalenia dotyczace 4 kluczowych parametréow zabudowy, to jest:

- maksymalnej powierzchni zabudowy,

-> maksymalnej wysokosci zabudowy,

- maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

-> minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Jedli Twoja dziatka znajdzie sie na obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ) lub gmina obejmie
ig obszarem zabudowy $rédmiejskiej (OZS) — to taka informacija réwniez znajdzie sie w planie

ogolnym.

Ponadto, jesli gmina okredli standardy infrastruktury spotecznej (tj. odlegto$é od szkoty czy od
obszaréw zieleni publicznej) z planu ogdlnego dowiesz sie, jakie sg to standardy.
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Jakie informacje znajdziesz w planie ogélnym¢

Co przewiduje plan ogdlny
dla dziatki

obowigzkowo fakultatywnie
. czy jest w obszarze uzupetnienia
nazwa strefy (jej symbol) el sy (G2

dopuszczalne parametry zabudowy: .
czy jest w obszarze zabudowy

- maksymalna powierzchnia $rédmiejskiej (OUS)

- maksymalna wysokos$é

- maksymalna nadziemna

intensywnosc czy zostaly okreslone standardy
- minimalny udziat powierzchni dostepnosci do infrastruktury
biologicznie czynnej spotecznej

*—t
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Wszystkie te ustalenia i wskazniki sg istotne z punktu widzenia przysztych decyzji o warunkach

zabudowy. Decyzja WZ nie moze by¢ z nimi sprzeczna. Dlatego przegladajgc projekt planu
ogolnego a pdzniej plan ogdlny — zwrddé na nie uwage.

- Pamietajl To, ze gmina objeta twojg dziatke np. strefg wielofunkcyjng z zabudowa jednorodzinng
lub wielorodzinng nie oznacza jeszcze, ze uchwalajgc plan miejscowy obejmujgcy Twojg dziatke,
na pewno przeznaczy ja pod takg zabudowe. W ramach wtadztwa planistycznego i wykazanych
uwarunkowan, gmina bedzie mogta przeznaczy¢ twojg dziatke np. pod zielen, ustugi czy
przewidzie¢ dla niej inne przeznaczenie przewidziane w ramach profilu funkcjonalnego dane;j
strefy.
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Jakie informacje znajdziesz w planie ogélnym?¢

Z czesci graficznej uzasadnienia do projektu planu ogdlnego dowiesz sie, w jaki sposdb gmina
wyznaczyta na jej terenie poszczegdlne rodzaije stref planistycznych. Ponizej przyktadowy
fragment czesci graficznej projektu planu ogdlnego dla Poznania przedstawiajgcy, w jaki sposdb
zostaty naniesione poszczegdlne strefy oraz obszary uzupetnienia zabudowy OUZ.

378SU

511SJ

Z czesci tekstowej uzasadnienia projektu planu ogdlnego dowiesz natomiast, jakie byty przyczyny
wyznaczenia poszczegdlnych stref planistycznych, zapoznasz sie z obliczeniami dotyczgcymi
ustalenia zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowa. Od tych obliczer uzaleznione bedzie, czy
gmina wyznaczy dodatkowe strefy z zabudowa mieszkaniowa.

Jesli gmina wyznaczy w projekcie planu ogdlnego lub w planie ogdinym strefy uzupetnienia
zabudowy i zabudowy $rdodmiejskiej — z czesci tekstowej uzasadnienia do projektu planu ogdlnego
dowiesz sie, jakie byty przyczyny wyznaczenia tych obszaréw oraz przyczyny ustalenia gminnych
standarddéw urbanistycznych.
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Co gmina musi uwzglednic¢ przy
sporzgdzaniu planu ogdlnego®

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego gmina ma obowigzek uwzglednic:
- polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy,

- ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w ktdrym potozona jest
gmina,

- istniejgce na terenie gminy uwarunkowania, takie jak np. formy ochrony przyrody, obszary
szczegodlnego zagrozenia powodzia, tereny gornicze i obszary gornicze oraz inne wskazane

w ustawie,
- ustalenia planéw miejscowych dotyczgce zabudowy mieszkaniowe;j,
- zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows.
Ponadto na tres¢ planu ogdlnego beda miaty wptyw:
- uzyskane opinie i uzgodnienia od organéw zewnetrznych,
- ztozone przez mieszkancow i inne podmioty wnioski do planu ogdlnego oraz uwagi, ktore

zostaty ztozone w toku konsultacji spotecznych.
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Co gmina musi uwzgledni¢ przy sporzadzaniu planu
ogolnego?

Z punktu widzenia deweloperdow i wtascicieli dziatek szczegdlnie istotne jest zapotrzebowanie
na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie, poniewaz bedzie ono decydowato o tym, czy gmina
ustali w planie ogdlnym nowe tereny pod taka zabudowe (nieprzewidziane w obowigzujgcych na

terenie gminy planach miejscowych pod zabudowe).

O zasadach wyznaczania terenéw pod zabudowe mieszkaniowg w planie ogdlnym przeczytasz

w rozdziale 8.

Rdwnie wazna jest tez strategia rozwoju gminy, poniewaz maja by¢ w niej zawarte ustalenia

i rekomendacije w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki przestrzennej w gminie, w tym
szczegolne potrzeby gminy w zakresie zabudowy mieszkaniowej. A to wiasnie te potrzeby beda
uwzgledniane przy wyznaczaniu stref z zabudowg mieszkaniowa.

Przy opracowywaniu pierwszego planu ogdélnego gmina uwzgledni strategie rozwoju, jesli nig
dysponuje i pod warunkiem, ze zostata ona uchwalona w oparciu o przepisy reformy planowania
przestrzennego, ktére weszty w zycie 24 wrzesnia 2023 roku.

g —
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Sprawdz, czy gmina, w ktdrej znajduje sie twoja dziatka, ma juz uchwalong strategie rozwoiju,

ewentualnie czy jg proceduje w oparciu o przepisy, ktére zostaty wprowadzone reforma
planistyczng i obowigzujg od 24 wrzesnia 2023 roku.

- Jesli gmina ma juz strategie rozwoju, albo proceduije jg na podstawie przepisdw sprzed wejscia
w zycie reformy — jej ustalenia nie bedg podstawa do uchwalenia planu ogdlnego.

- Jesli gmina uchwali strategie zgodnie z nowymi przepisami, wéwczas jej ustalenia bedag

uwzglednione w planie ogdlnym.

- Dlatego nie czekaj na uchwalenie planu ogdlnego. Zacznij $ledzi¢ réwniez procedury

przyjmowania strategii rozwoju w twojej gminie.

- Ustal, co wynika ze strategii rozwoju gminy w kontekscie przysztych ustalen planu ogdlnego.
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Co gmina musi uwzgledni¢ przy sporzadzaniu planu
ogolnego?

‘Q- | Czego gmina nie musi uwzgledniaé w planie ogdlnym?

- ustalen studium i okreslonych w nim kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zwtaszcza
dotyczacych zabudowy

- przeznaczenia terenu wynikajgcego z obowigzujgcych planéw miejscowych (wyjatek stanowia
ustalenia dotyczace zabudowy mieszkaniowe),

- wydanych dla danego terenu decyzji WZ,
- wydanych dla danego terenu pozwolen na budowe.

Jedli w studium twoja dziatka byta przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa, gmina

nie ma obowigzku objg¢ jej strefg SW lub SdJ.

Masz wydang decyzje WZ na zabudowe wielorodzinng — plan ogdlny moze dla twojej

dziatki przewidywac strefe otwartg SO.

Jesli studium zostato uchwalone stosunkowo niedawno i odpowiada aktualnej polityce
przestrzennej gminy, w praktyce mozna spodziewad sie, ze wiele jego ustalert moze zostac
przeniesionych do planu ogdlnego. Podobnie bedzie z obowigzujgcymi planami miejscowymi. Gmina
moze zdecydowad, ze ich ustalenia dotyczace przeznaczenia i parametréw wprowadzi w catosci

lub w znacznej czesci do planu ogdlnego.

*—t
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Jesli uzyskates decyzje WZ lub pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego, musisz wiedzied,

ze nie ma obowigzku objecia twojej dziatki strefg wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa
(jednorodzinng czy wielorodzinng).

Uchwalenie planu ogdlnego nie bedzie miato jednak wyptywu na wydane juz decyzje WZ czy

pozwolenia na budowe. Nie spowoduije ich wygasniecia, dlatego na ich podstawie bedziesz mégt
zrealizowad inwestycje, nawet jesli bedzie ona niezgodna z uchwalonym planem ogdlnym.
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Kto moze ztozy¢ wniosek do planu
0golnego i w jakim terminie?

Whiosek do planu ogdlnego moze ztozy¢ kazdy zainteresowany. Moze to zrobié, mieszkaniec
gminy, organ gminy czy inny podmiot.

Whiosek do planu ogdlnego mozna ztozy¢, nie bedac wiascicielem dziatki, ktdrej dotyczy wniosek.

Whioski do planu ogdlnego sktada sie na urzedowym formularzu, wskazujgc, czy wnioskodawca
jest wiascicielem dziatki, czy wniosek dotyczy catosci czy czesdci dziatki oraz identyfikator

dziatki. Ponadto nalezy wskazad, o objecie dziatki jaka strefg planistyczng wnosi wnioskodawca

i 0 ustalenie jakich parametréw.

UWAGA!

Formularz wniosku mozesz pobraé tutaij:

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

aktu-planowania-przestrzennego
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Kto moze ztozy¢ wniosek do planu ogdlnego i w jakim
terminie?®

Whioski do planu ogdlnego zbierane sg przez gminy po podijeciu uchwaty o przystapieniu do
sporzadzenia planu ogdlnego.

Gmina zobowigzana jest wskazac¢ termin, w ciggu ktérego mozna je sktadaé. Termin ten nie moze
by¢ krétszy niz 21 dni od ogtoszenia. Gmina moze go przedtuzyd.

Miasto Krakow przedtuzyto termin sktadania wnioskéw z uwagi na duze

zainteresowanie mieszkancow tym etapem procedury uchwalania planu ogdlnego.

— . - -
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Informacije o podijeciu uchwaty oraz o terminie i sposobie sktadania wnioskdw gmina ogtasza na

stronie Biuletynu Informaciji Publicznej urzedu oraz na swojej stronie internetowej, w prasie, przez
wywieszenie w widocznym miejscu na terenie gminy, w sposdb zwyczajowo przyjety w tej gminie.

Tam sprawdzaj, czy twoja gmina podjeta juz uchwate i wyznaczyta termin sktadania wnioskéw!

Kto moze W jakiej W jakim
ztozyé wniosek? formie?¢ terminie?

kazdy whniosek sktada sie najlepiej osobiscie wskazanym przez
zainteresowany na urzedowym lub elektronicznie gmine — nie krétszym
formularzu niz 21 dni

+ + . - -
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Whiosek do planu ogdlnego musi by¢ ztozony w terminie. Powinien on fizycznie znalez¢ sie

w urzedzie najpdzniej w ostatnim dniu terminu.

- Nie liczy sie w tym przypadku data nadania na poczcie przesytki zawierajgcej wniosek, poniewaz
do tego postepowania nie stosuje sie przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego.
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Kto moze ztozy¢ wniosek do planu ogdlnego i w jakim
terminie?®

- Istotna jest data wptywu wniosku do urzedu. Wniosek ztozony po terminie nie zostanie

rozpatrzony przez gmine.

- Jesli chcesz mie¢ wptyw na ustalenia planu ogdlnego, pilnuj terminu do ztozenia wniosku do
planu ogdlnegol!

Q Jak przygotowac¢ wniosek do planu ogdlnego?®

Wypetnij formularz

1. Wskaz w nim rodzaj wnioskowanej strefy planistycznej, profil funkcjonalny strefy
planistycznej i wskazniki urbanistyczne.

Dodatkowo uzasadnij

2. Do formularza dotagcz dodatkowe uzasadnienie dla wnioskowanej strefy planistycznej

oraz wskaznikéw i innych wnioskowanych ustalen.
Opcijonalnie dotgcz mape

3_ Mozesz tez dotgczyé mape z zaznaczonym terenem, ktorego dotycza postulaty objete

whnioskiem.

Dzieki dodatkowym zatgcznikom mozesz zwiekszy¢ szanse na jego uwzglednienie.

= —
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Gmina moze uwzglednic¢ twoj wniosek i wprowadzi¢ do projektu planu ogdlnego odpowiednie
ustalenia, ale nie ma takiego obowigzku.

- Jesli gmina nie uwzgledni twojego wniosku, nie mozesz sie od takiej odmowy odwotac, poniewaz
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje takiej mozliwosci.

- W takim przypadku wez udziat w konsultacjach spotecznych do projektu planu ogdlnego
i koniecznie zt6z uwage do projektu planu. To twoja ostatnia szansa na zmiane decyzji organu
gminy co do ustalen planu ogdlnego dla twojej dziatki.
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Jakie sg etapy uchwalania
planu ogdlnego gminy<

Szczegdtowy tryb postepowania w zwigzku z uchwaleniem planu ogdlnego okresla art. 13i ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Procedure sporzadzania planu ogélnego prowadzi wéjt/burmistrz/prezydent.

Natomiast uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogdlnego (ktéra rozpoczyna te
procedure) i uchwate o jego przyjeciu (ktéra jg koriczy) podejmuije rada gminy.
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Jakie sg etapy uchwalania planu ogdélnego gminy?

Etapy uchwalania planu ogélnego gminy

ETAP 2

Ogtoszenie o uchwale i zbieraniu
whioskéw do planu ogdlnego

ETAP 4

Uzgadnianie i opiniowanie
projektu planu ogdlnego

ETAP 6

Ogtoszenie projektu planu
ogdlnego i propozyciji
rozpatrzenia wnioskéw do planu
ogdlnego

ETAP 8

Wprowadzenie zmian po
konsultacjach

ETAP 10

Uchwalenie planu ogdélnego

A nieruchomosci-online.pl
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ETAP1

Uchwata rady gminy o
przystapieniu do sporzadzenia
planu ogdlnego

ETAP 3

Sporzadzenie projektu planu
ogdlnego

ETAP 5

Wprowadzenie zmian do projektu
planu ogdlnego

ETAP T

Ogtoszenie o konsultacjach
spotecznych projektu planu
ogdlnego i sktadanie uwag

ETAP 9

Skierowanie projektu planu
ogodlnego do uchwalenia przez
rade gminy
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Jakie sg etapy uchwalania planu ogélnego gminy?

+ | Ktore etapy uchwalania planu ogdlnego sg istotne z punktu
= widzenia deweloperow i wtascicieli dziatek?

Z punktu widzenia deweloperdw i wiascicieli dziatek w procedurze uchwalania planu ogdlnego
najwazniejsze sa 3 etapy:

ETAP 2
Ogtoszenie o uchwale i zbieraniu wnioskéw do planu ogélnego

Informacije o przystapieniu do sporzgdzenia planu ogdlnego bedzie mozna uzyskad z réznych
miejsc, poniewaz przepisy ustawy przewiduijg, ze ogtoszenie o podijeciu tej uchwaty oraz
zawiadomienie o zbieraniu wnioskéw do planu ogdlnego powinno by¢ dokonane w réznych
formach. Sj to:

- publikacja w prasie;
- wywieszenie w widocznym miejscu na terenie gminy lub w siedzibie urzedu;

- publikacja informaciji na stronie internetowej urzedu oraz w Biuletynie Informaciji Publicznej na
stronie urzedu;

- W sposéb zwyczajowo przyjety w gminie.

Termin na sktadanie wnioskéw nie moze by¢ krétszy niz 21 dni od ogtoszenia. Moze by¢ tez
przedtuzany.

ETAP 6
Ogtoszenie projektu planu ogdlnego i propozycii rozpatrzenia wnioskéw do planu ogélnego

Po uzgodnieniu projektu planu ogdlnego z organami opiniujgcymi i uzgadniajgcymi zostanie
ogtoszony projekt planu ogdlnego wraz z uzasadnieniem i prognozg odziatywania na srodowisko
oraz wykazem ztozonych wnioskdéw i propozyciji ich rozpatrzenia.

Wtedy tez deweloperzy, inwestorzy i inni wtasciciele dziatek beda mogli dowiedzied sie, czy ich
whnioski zostaty uwzglednione.

Gdzie szukad ogtoszenia®

W Biuletynie Informaciji Publicznej urzedu oraz w jego siedzibie, a po wejéciu w zycie Rejestru
Urbanistycznego, czyli od 1 lipca 2026 roku — w tym rejestrze.
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Jakie sg etapy uchwalania planu ogélnego gminy?

»

Ogtoszenie o konsultacjach spotecznych projektu planu ogdlnego i sktadanie uwag

Informacija o rozpoczeciu konsultaciji spotecznych powinna by¢ ogtoszona w taki sam sposdb,
w jaki ogtasza sie podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu ogdlnego.

Kiedy wtasciciel dziatki ma wptyw na ustalenia
planu ogélnego®

= o [E

Etap sktadania Etap sktadania
WNIOSKOW do planu UWAG do planu
ogdlnego ogdlnego
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Jak wygladajg konsultacje spoteczne oraz
kiedy i jak mozna kwestionowac ustalenia
projektu planu ogodlnego®

Jak wygladajg konsultacje spoteczne projektu planu ogdélnego?

-

Kiedy projekt planu ogdlnego bedzie gotowy (przejdzie etap uzgodnien i opiniowania),

zostang przeprowadzone konsultacje spoteczne. Jest to etap, w czasie ktdrego mieszkaricy gminy
i inwestorzy bedg mogli dowiedzie¢ sie o ustaleniach projektu planu ogdlnego i zastosowanych

W nim rozwigzaniach.

Beda réwniez mogli wypowiedzie¢ sie co do ustalen projektu planu ogdlinego.
Konsultacje spoteczne moga odbywacd sie w nastepujgcych formach:

- zbierania uwag,

- spotkan otwartych, paneli eksperckich lub warsztatéw, poprzedzonych prezentacia projektu
aktu planowania przestrzennego,

- spotkan plenerowych lub spacerdw studyjnych zorganizowanych na terenie gminy,
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Jak wygladaja konsultacje spoteczne oraz kiedy i jak mozna
kwestionowad ustalenia projektu planu ogdlnego?®

- ankiet lub geoankiet,
- wywiaddw, zorganizowanych punktéw konsultacyjnych lub dyzuréw projektanta
Gmina nie ma obowigzku prowadzenia konsultacji we wszystkich tych formach.

Obowigzkowo musi umozliwi¢ zainteresowanym sktadanie uwag do projektu planu ogélnego oraz
zrealizowad co najmniej jedno spotkanie pozwalajgce na prezentacije projektu i dyskusje nad nim
(spotkanie otwarte, panel ekspercki lub warsztaty).

Dodatkowo gmina ma obowigzek przeprowadzi¢ konsultacje w jednej z form wskazanych powyzej
(np. spotkanie plenerowe i ankieta oraz punkt konsultacyjny).

Formy konsultacji spotecznych

Prezentacja
projektu B
[

warsztaty == =4

spotkanie otwarte == = o

. [

panel ekspercki == == Formy

konsultaciji
spotecznych

D Punkty
8 konsultacyjne

== wywiad

[ — — punkt konsultacyjny

= ————

-
|
|
|
|
|
-l
L — = dyzur projektanta
o
|
|
|
|
|
|

b ==y

Ankiety B —

M Spotkania
plenerowe

F — — spacer studyjny

ankieta == =4

geoankieta == = d L — = spotkania plenerowe

Zbieranie uwag do
projektu planu ogdélnego
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Jak wygladaja konsultacje spoteczne oraz kiedy i jak mozna
kwestionowad ustalenia projektu planu ogdlnego?®

Z konsultacji spotecznych zostanie sporzadzony raport, w ktérym bedg podsumowane ich wyniki.

Znajdziesz w nim informacije o zgtoszonych do projektu planu ogdlnego uwagach wraz
z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

W przypadku innych form konsultaciji spotecznych, takich jak np. spotkania czy panele eksperckie,
sporzadzane beda protokoty dokumentujace ich przebieg.

Raport z przebiegu konsultaciji spotecznych bedzie przekazywany radnym przed gtosowaniem nad
przyjeciem planu ogdlnego.

O Kiedy i w jaki sposéb mozna kwestionowad ustalenia projektu
= planu ogdlnego®

Dotychczas wszyscy byliSmy przyzwyczajeni, ze projekty studium czy plandw miejscowych
podlegaty wytozeniu. Mozna sie byto z nimi zapoznadé w urzedzie, przegladajgc mapy i czesé
tekstowsq projektu.

Projekt planu ogdlnego nie bedzie podlegat wytozeniu w takim znaczeniu jak to miato miejsce
dotychczas w odniesieniu do planéw miejscowych czy studium.

O jego ustaleniach dowiesz sie z przegladarki danych przestrzennych, po udostepnieniu przez
gmine pliku GML (szczegdty korzystania z przegladarki opisatam w rozdziale 3).

Plik zostanie udostepniony na stronie Biuletynu Informaciji Publicznej urzedu gminy.
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Jak wygladaja konsultacje spoteczne oraz kiedy i jak mozna
kwestionowad ustalenia projektu planu ogdlnego?®

UWAGA!

Jesli projekt planu ogdlnego nie uwzglednia twojego wniosku, zt6z uwage do projektu
planu ogdlnego i j3 uzasadnij.

Jest to jedyny sposdb zakwestionowania ustalen projektu planu ogdlnego dla twojej

dziatki na etapie jego procedowania.

Termin na ztozenie uwag zostanie okreslony przez gmine i podany w ogtoszeniu

o rozpoczeciu konsultacji spotecznych.
Termin ten nie moze by¢ krétszy niz 28 dni.

Uwagi do projektu planu ogdlinego sktada sie na tym samym formularzu co wniosek

do planu ogdlnego. Maja tu zastosowanie te same zasady ich sktadania, jakie
dotycza sktadania wnioskéw do planu ogdlnego. |

—
Fa) WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!
o —

Propozycja rozpatrzenia wnioskéw do projektu planu ogdlnego i uwag zgtoszonych w ramach

konsultaciji spotecznych nie podlega zaskarzeniu do sgdu administracyjnego.

- Nie mozesz ich rowniez zakwestionowad w inny sposéb. Ustawa nie przewiduje tu zadnego
trybu odwotawczego.

- Propozycja rozpatrzenia uwag do projektu planu ogdlnego moze by¢ natomiast jeszcze
zmieniona przez rade gminy na etapie podejmowania uchwaty o przyjeciu planu ogdlnego
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Od czego zalezy, gdzie w planie ogdlnym
zostang wyznaczone tereny pod zabudowe
mieszkaniowa?

Gmina ma ograniczone mozliwosci w zakresie wyznaczania terendw przeznaczonych pod nowa
zabudowe mieszkaniowa. Dlatego nawet jesli ztozysz wniosek o przeksztatcenie twojej dziatki
np. z rolnej na budowlang — czyli o objecie jej strefy, w ktérej moze byc¢ realizowana zabudowa
mieszkaniowa — moze okazad sie, ze twdj wniosek nie zostanie uwzgledniony.

| to nie dlatego, ze wdjt/burmistrz/prezydent tak zdecydowat, ale dlatego, ze nie pozwalajg ha to

przepisy.

Plan ogdlny moze przewidywac 3 rodzaje stref, w ktérych mozliwa jest zabudowa mieszkaniowa:
- strefa wielofunkcyjna z zabudowg wielorodzinna,

- strefy wielofunkcyjna z zabudowsg jednorodzinna,

- strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowsa.

Zasady wyznaczania przez gmine terendw pod zabudowe mieszkaniowsg, okresla art. 13d ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i gmina musi ich przestrzegac.
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Od czego zalezy, gdzie w planie ogdélnym zostang
wyznaczone tereny pod zabudowe mieszkaniowa?

Jak sie to odbywa?

W pierwszej kolejnosci gmina musi ustalié, jakie jest zapotrzebowanie na jej terenie na

1_ zabudowe mieszkaniowa. Ustalenie to nastepuje zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypiséw i wyryséw (Dz. U. 2023. 2756, ze zm). Gmina musi réwniez ustalié chtonno$é
terendw niezabudowanych i luk w zabudowie. Zaréwno zapotrzebowanie na nowa
zabudowe, jak i chtonno$¢ terendw ustalane sg wedtug wzordw okreslonych w tym
rozporzadzeniu.

Jesli na terenie objetym planem ogdlnym obowigzujg plany miejscowe — gmina ustala,
2_ jakie tereny w tych planach sa przeznaczone pod takg zabudowe i te tereny obejmuje
w planie ogdlnym odpowiednimi strefami z zabudowg mieszkaniowa.

Nastepnie, gmina wyznacza w planie ogdlnym obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ),
3_ czyli te tereny, ktdre sa niezabudowane i nie sg objete planami miejscowymi, ale mozna

ie uzupetni¢ w przysztoéci zabudowg mieszkaniowa. Sposdb wyznaczania OUZ jest
precyzyjnie okreslony w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

i W rozporzadzeniu w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdlnym gminy.

Niezabudowana dziatka A, dla ktérej nie obowigzuje plan miejscowy, jest zlokalizowana

w odlegtosci 200 m na pétnoc od najblizej zabudowy na dziatce B i 100 m na zachdd na dziatce
C. Do najblizszej zabudowy w innych kierunkach jest jeszcze dalej. Dziatka ta nie zostanie objeta

obszarem uzupetnienia zabudowy i nie bedzie mogta zosta¢ zabudowana.

Kolejnym krokiem jest uwzglednienie w planie ogdlnym, jako przeznaczonych pod
Z|._ zabudowe mieszkalng, tych terendw, na ktérych nie obowigzuje plan miejscowy, ale na

ktorych znajduje sie zabudowa mieszkaniowa.

Ustalajgc przeznaczenie w planie ogdlnym pod zabudowe mieszkaniowa, gmina musi
5_ dodatkowo uwzgledniaé wszystkie uwarunkowania, ktére majg wptyw na realizacje

zabudowy, a ktére wskazane sg w ustawie — np. formy ochrony przyrody, obszary
szczegdlnego zagrozenia powodzig, tereny gérnicze, tereny zagrozone ruchami
masowymi i inne.
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Od czego zalezy, gdzie w planie ogdélnym zostang
wyznaczone tereny pod zabudowe mieszkaniowa?

Obijecie innych terendw niz te opisane powyzej strefg z zabudowg mieszkaniowa, czyli
6_ wyznaczenie nowych terendw pod taka zabudowe, bedzie uzaleznione od
zapotrzebowania w gminie na zabudowe mieszkaniowa.

UWAGA!

Gmina moze wyznaczy¢ w planie ogdlnym strefy z zabudowg mieszkaniowg w takiej
ilodci, by chtonnosé terendw niezabudowanych w tych strefach zaspokajata miedzy

70% a 130% wartosci gminnego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa.

Limit ten nie obowigzuje w odniesieniu do tych terendw objetych w planie ogdlnym
strefg mieszkaniowa, ktdre w obowigzujacych planach byty przeznaczone pod taka
zabudowe oraz objetych tg strefg obszardw uzupetnienia zabudowy.

Jedli jednak na tych terenach limit 130% zostanie przekroczony — gmina nie

bedzie mogta wyznaczy¢ innych terendw pod zabudowe mieszkaniows. |

Gmina przystapita do sporzadzenia planu ogdlnego. Czesdé jej obszaru byta objeta

planem miejscowym, w zwigzku z tym gmina wyznaczyta w planie ogdlnym strefy z zabudowa
mieszkaniowg na terenach, ktére dotychczas byty przeznaczone w planie miejscowym pod

takg zabudowe. Strefy z zabudowa mieszkaniowa zostaty wyznaczone réwniez na obszarach
uzupetnienia zabudowy. Gmina ustalita, ze chtonno$¢ w tak ustalonych terenach przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa wynosi 145%, czyli przekracza dopuszczalny limit zapotrzebowania
na zabudowe mieszkaniows.

W zwigzku z tym na terenach gminy, na ktérych dotychczas nie obowigzywat plan miejscowy, nie
bedzie mozliwe wyznaczenie dodatkowych stref z zabudowg mieszkaniowa.
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Co moze zrobi¢ deweloper lub wiasciciel
dziatki, jesli ustalenia planu ogdlnego beda
dla niego niekorzystnec

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, podobnie jak plan miejscowy, dlatego w przypadku
niekorzystnych zapiséw planu ogdlnego wtasciciel dziatki bedzie mogt zaskarzyé go do sadu
administracyjnego.

Wystepuijgc ze skargg na uchwate dotyczacg planu ogdlnego, wiasciciel dziatki bedzie musiat
wykazac, ze ma interes prawny w jej zaskarzeniu, a wiec wykazad, w jaki sposéb uchwata narusza
przystugujgce mu prawo wtasnosci.

Skutecznosé zaskarzenia planu ogdlnego bedzie zalezata od wykazania, ze przy jego uchwalaniu
istotnie naruszono zasady sporzadzania planu ogdlnego lub istotnie naruszono tryb jego
sporzadzenia. Tylko takie naruszenia dajg bowiem podstawy do stwierdzenia przez sad

niewaznosci planu ogdlnego.
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Co moze zrobi¢ deweloper lub wtasciciel dziatki, jesli
ustalenia planu ogdlnego bedg dla niego niekorzystne?

+5+ WAZNE DLA DEWELOPEROW | WLASCICIELI DZIALEK!
Al

Nie w kazdym przypadku wytgczenie mozliwosci zabudowy twojej dziatki w planie

ogodlnym bedzie mozna uznad¢ za naruszenie prawa, poniewaz gmina nie ma petnej swobody
w ustalaniu terenéw pod zabudowe. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz przepisy wykonawcze do niej wprowadzajg w tym zakresie dla gmin istotne ograniczenia.

Jesdli gmina prawidtowo zastosuje przepisy o ustalaniu obszaréw uzupetnienia zabudowy i twoja
dziatka nie znajdzie sie w tym obszarze, a jednoczesnie plan ogdlny zostanie uchwalony zgodnie

z procedura, to nie bedzie mozna jej zarzuci¢ naruszenia prawa.
- W zwigzku z tym zaskarzenie planu ogdlnego bedzie nieskuteczne.

- Jesli chcesz unikng¢ takiej sytuacii, sprawdz, czy masz teraz szanse na uzyskanie warunkdw
zabudowy.

- Nie czekaj do uchwalenia planu ogdlnego. Ztéz wniosek o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy. Mozesz to zrobi¢ do 30 czerwca 2026 roku.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie przewidujg mozliwosci
domagania si¢ odszkodowania za ograniczenie mozliwosci korzystania z nieruchomosci lub

zmniejszenie jej wartosci z powodu uchwalenia planu ogdlnego.

Takie uprawnienie przystuguije jedynie w odniesieniu do skutkédw uchwalenia planu miejscowego na
podstawie art. 36 ust. 1i 3 tej ustawy.

Na etapie wprowadzania reformy planowania przestrzennego przepis ten nie zostat zmieniony
w taki sposdb, by na jego podstawie mozna byto domagacd sie odszkodowania. Wynika to z tego,
ze plan ogdlny sam w sobie nie daje prawa do zabudowy.

Jesli w zwigzku z wejsciem w zycie planu ogdlnego dziatka straci na wartosci, nie bedzie
mozna dochodzi¢ z tego tytutu odszkodowania na podstawie przepisu ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whasciciel bedzie mogt natomiast wystgpic z roszczeniem o odszkodowanie na podstawie
art. 417[1] Kodeksu cywilnego, jesli zostanie stwierdzona niewazno$é planu ogdlnego.
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Co moze zrobi¢ deweloper lub wtasciciel dziatki, jesli
ustalenia planu ogdlnego bedg dla niego niekorzystne?

UWAGA!

W praktyce udowodnienie, ze wadliwosé planu ogdlnego spowodowata szkode, moze

okazad sie niefatwe.

Podobnie, problematyczne moze by¢ wykazanie szkody zwigzanej z brakiem mozliwosci

uzyskania decyzji WZ z powodu nieobjecia dziatki strefg uzupetnienia zabudowy.

W zwigzku z tym uzyskanie odszkodowania moze by¢ utrudnione.
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Jakie beda skutki nieuchwalenia
przez gmine planu ogdlnego
do 30 czerwca 2026 roku?@

Jesli gmina nie uchwali planu ogdlinego do 30 czerwca 2026 roku, to na terenach, na ktérych nie
bedzie wéwczas obowigzywat plan miejscowy, nie bedzie mozliwe wydanie decyzji o warunkach

zabudowy.

Oznacza to, ze jedli ztozysz wniosek po 1 lipca 2026 roku, nie uzyskasz decyzji o warunkach

zabudowy.

Bedzie to oznaczato paraliz inwestycyjny, ktéry zostanie wyeliminowany dopiero po wejéciu
w zycie planu ogdlnego lub planu miejscowego.
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Jakie bedg skutki nieuchwalenia przez gmine planu
ogolnego do 30 czerwca 2026 roku?®

WYJATEK!

Nawet jesli gmina nie uchwali w terminie planu ogdlnego, to po 1 lipca 2026 roku, organ

bedzie zobowigzany wydac¢ decyzje WZ, jesli wniosek o ustalenie warunkdw zabudowy zostanie
ztozony do 30 czerwca 2026 roku.

Jesli ztozysz wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy przed 30 czerwca 2026 roku i w dacie
wydawania decyzji WZ bedzie juz obowigzywat plan ogdlny, zgodnie z ktérym teren inwestycji nie
bedzie znajdowat sie w obszarze uzupetnienia zabudowy — to organ réwniez bedzie zobowigzany
wydac¢ decyzje WZ.

Jesli do 30 czerwca 2026 roku nie zostanie uchwalony plan ogdlny, gmina nie bedzie mogta
rowniez uchwalaé¢ nowych plandw miejscowych.

Na jej terenie deweloperzy nie beda mogli réwniez wystapi¢ o uchwalenie zintegrowanego planu
inwestycyjnego (ZPI), poniewaz od 1 lipca 2026 roku nie bedzie juz obowigzywato studium, ktére
do 30 czerwca 2026 roku powinno byé podstawg uchwalenia ZPI. Niewykluczone, ze ta zasada
ulegnie zmianie, w zwigzku z procedowang zmiang ustawy wprowadzajgcej reforme planowania
przestrzennego, ktéra przewiduje zniesienie wymogu zgodnosci ZPI ze Studium.

Nie bedzie rowniez mozliwe wystapienie z nowym wnioskiem o podjecie uchwaty w sprawie

lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, na podstawie tak zwanej ustawy lex deweloper.

Z dniem 30 czerwca 2026 roku, ustawa ta przestanie obowigzywac. Jednakze postepowania
wszczete na wniosek ztozony przed 1 lipca 2026 roku o ustalenie lokalizaciji inwestycii
mieszkaniowej bedg po tej dacie kontynuowane i deweloper bedzie mégt uzyskaé uchwate lex
deweloper.

Mimo iz wéwczas studium nie bedzie juz obowigzywato, ocena zgodnosci inwestycii bedzie
dokonywana w odniesieniu do studium, a nie w odniesieniu do planu ogdlnego. Zasada ta
zostata wprowadzona nowelizacjg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 4 kwietnia 2025 roku (Dz. U.2025.527).
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Twoi klienci juz tu sg
| poszukuijg inwestyciji takich jak Twoja.

Skontaktuj sie z nami

Kania Stachura To$
Kancelaria Radcéw Prawnych

Masz problem z wypetnieniem wniosku do planu ogdlnego
i jego uzasadnieniem?

Kancelaria Radcéw Prawnych Kania Stachura Tos
ul. Smolki 5/103B, Krakéw

www. jakim-prawem.pl
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