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Plan ogélny gminy —
doswiadczenia i rekomendacje



Jak zrobic ten
plan?

» Podstawy prawne sporzadzenia
planu ogolnego gminy

« Zebranie i przygotowanie danych
do sporzadzenia planu ogdlnego
gminy

* Proces sporzadzania planu
0golnego

* Przemyslenia, wnioski,
rekomendacje




Podstawy prawne

Plan og6lny gminy sporzagdzamy dla
obszaru gminy z wylgczeniem terenow
zamknietych innych niz ustalone przez

ministra wlasciwego do spraw transportu
(art. 13a ust. 1)

Obligatoryjny zakres planu:
« Strefy planistyczne
» Gminne standardy urbanistyczne

Fakultatywny zakres planu

* Obszar uzupehienia zabudowy
* Obszar zabudowy $rodmiejskiej

Strefy planistyczne, gminne standardy
urbanistyczne oraz obszar zabudowy
srodmiejskiej jesli zostal wyznaczony
uwzglednia si¢ w MPZP

Obszar uzupetnienia zabudowy stanowi
podstawe prawng sporzadzenia decyzji o
warunkach zabudowy

Gminne standardy dostepnosci

infrastruktury spotecznej:

1) Szkota podstawowa

- 1500m w miastach*

- 3000m poza miastami*

2) Obszar zielenie publicznej

- 1500m od obszaréw o pow.
3ha*

- 3000m od obszaréw o pow.
20ha*

* pow. Zieleni mogg by¢ zmniejszone o
potowe, odlegtosci mogg byc ustalone
inne, mozna ustali¢ rézne standardy w
réznych obszarach, mozna wyfgczy¢
zabudowe zagrodowg z standardéw



Podstawy prawne

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego
uwzglednia sig:

 Polityke przestrzenng okreslong w strategii
rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego

 Ustalenia planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa

* Rozmieszczenie istniejgcych i
planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej 1 techniczne;j
wraz z obowigzujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

« Rekomendacje i wnioski zawarte w
audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

» Opracowanie ekofizjograficzne

» Zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie



Podstawy prawne

Przy sporzadzaniu planu ogdlnego uwzglednia si¢ wystgpujace na terenie gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu,

c) obszary gruntéw zmeliorowanych,

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujg te ruchy,

e) strefy ochronne uje¢ wody,
f) obszary ochronne zbiornikéw wad srodlgdowych,

g) tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi,

h) udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe

magazyny substancji,

i) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,
j) zabytki objete formami ochrony

k) obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne,

I) tereny zamkniete i ich strefy ochronne,

m) obszary ograniczonego uzytkowania,

n) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,

0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji,

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja,

q) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne,

r) zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej,

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego;



Profil funkcanalny sirely planistycz rej
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STREFY
PLANISTYCZNE




Podstawy prawne

ZASADY WYZNACZANIA STREF WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA:

Wyznaczajac strefy planistyczne, z zabudowg mieszkaniowg, w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla
ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej
zabudowy

W strefach planistycznych, z zabudowg mieszkaniowg, suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych
strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130
% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie

W przypadku gdy w strefach planistycznych z funkcjg mieszkaniowg potozonych na obszarach objetych MPZP
oraz potozonych w obszarze uzupetnienia zabudowy suma chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w
istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w
gminie, dopuszcza sie zabudowe z funkcjg mieszkaniowg na tych obszarach oraz nie wyznacza sie tych stref
planistycznych na pozostatych obszarach gminy



Podstawy prawne

UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY

* Czes$c tekstowa uzasadnienia planu ogélnego zawiera wyjasnienie:

* przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, w tym przedstawienie
obliczen potwierdzajgcych spetnienie warunku uwzglednienia bilansowania zabudowy mieszkaniowej

* przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiejskiej w granicach
okreslonych w planie ogélnym - w przypadku ich wyznaczenia

* przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie ogdlnym
* sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 13b

* (Czesc graficzng uzasadnienia planu ogdélnego stanowi prezentacja graficzna
(w skali nie mniejszej niz 1:25 000):
* danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdlnego
* granic dziatek ewidencyjnych pochodzacych z bazy danych

* obiektéw przestrzennych w rozumieniu ustawy z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji przestrzennej,
stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3



Zebranie i przygotowanie danych do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy

» Pozyskanie dan}/ch %eodezyjnych (bywa
problematyczne! Problemy z
udostepnienie danym, problemy z : o
brakiem aktualnosci cfanyg:h lub brakiem e |
danych w postaci cyfrowg)) | N\ =

« Ustalenie granic administracyjnych gminy ﬁ
oraz obszaru do opracowania PO (bywa A
%robl_ematyczny: anstwowy Rejestr

ranic bywa nieaktualny, nalezy
zidentyfikowac tereny zamkniete!)

« Pozyskanie danych dotyczacych _
8m|nn_ych dokumentow planistycznych i
ecyzjl administracyjnych
 ldentyfikacja uwarunkowan (pomocne ,
studia gmin oraz g gy & \o
https://www.geoportal.qgov.pl/) - N\

» Pozyskanie danych od odpowiednich =

instytucji w zaleznosci od uwarunkowan . S
wystepujgcych na terenie gmin ) S
(minimum |dentyf|kac*a uwarunkowan o —————
ktorych mowa w art. 13b pkt 3) === 7 e
« Pozyskanie danych statystycznych z N e N
GUg do okreslenia zapotrZzebowania na DRSS >
¥ =i 28 A S, A

zabudowe mieszkaniowg


https://www.geoportal.gov.pl/

Zebranie | przygotowanie danych do
sporzadzenia planu ogolnego gminy = s

Ealarmnik do mzpouzx.dzzam MMinistra Rumum i Technoloeii

Zebrania i analiza wnioskéw
sktadanych do planu ogolnego gminy:

» Whnioski nie sg sktadane na formularzach z
rozporzgdzenia (zaréwno wnioski
indywidualne jak i instytuciji)

* Whnioskodawca wskazuje w sposob
nieprecyzyjny swoje oczekiwania co do
przysztych ustalen planu ogdélnego gminy

» Whnioskodawca nie wskazuje nieruchomosci
do ktdrej sktada wniosek, lub podaje
nieprawidtowe dane uniemozliwiajgce
identyfikacje nieruchomosci

« Braki formalne w wniosku (brak
pethomocnictwa)

* Nieprawdziwe wskazanie prawa do
dysponowania nieruchomoscig ktorej
dotyczy wniosek

« Whnioski sg skladane w r6znych miejscach
urzedu

= dnia 13 listopada 2023 r. (D= U. poz 2509)
WZOR
Pismo dotyczgce aktu planowania przestrzennego

1. ORGAN, DO KTOREGO JEST SKLADANE PISMO

BT . . i e e oot e e s e e e e e e aeas
2. RODZAJ PISMA"

Z 2.1. wniosek do projekiu aktu T 2.2. uwaga do konsultowanego projektu akiu?

T 2.3. wniosek o zmiane akiu® T 2.4. wniosek o sporzadzenie akiu®

3. RODZAJ AKTU PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO"
O 3.1. plan ogdlny gminy
3.2 migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym zintegrowany plan inwestycyjny lub
miejscowy plan rewitalizacji
O 3.3. uchwata ustalajaca zasady | warunki sytuowania obiekiow matej architektury, tablic reklamowych

i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatow
budowlanych, z jakich moga byt wykonane

[ 3.4. audyt krajobrazowy
 3.5. plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

4. DANE SKLADAJACEGO PISMOY

Imig i nazwisko lub nazwa: .
KIraj oo W{:je'\rodztwo ...............................................................................

Powiat: . .. Gmina: . .
Ulica: . Nrdomu erokalu:
M|e]sco1\rusc .. : . Kod pt:czto'.,-.fy.r ......

E-mail {w plzypadku gdy sk{adajac:y p|sm0 posmda adres &man)
Nr tel. (niechowiazkowo): .
Adres skrytki ePUAP lub adres do dorec‘zen elek'tron |cznych7 ........................
4.1. Czy sktadajgcy pismo jest wiascicielem lub uZytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej wnlosl-uem
lub uwaga?

Otak O nie
5. ADRES DO KORESPONDENCJI SKLADAJACEGO PISMO*
(Nieobowiazkowo)

Kraj ..o O WO Z WO, e
Powiat: ... .. Gmina: .
Ulica: . Nrdomu erokalu:
M|elsco1\rosc Kodpocztow'_.r:

6. DANE PELNOMOCNIKA®

(Nieobowiazkowo)
C pelnomocnik T petnomocnik do dorgczen
IITNE T MAZWISKD. ..o ee ittt et e e et e e e et e et e e 42 e a2 2 et e e emn e mn et £ et e e
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Zebranie i przygotowanie danych do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy

* Przygotowanie danych z miejscowych
planéw zagospodarowania
przestrzennego i decyzji lokalizacyjnych:

« Wektoryzacja planéw
*  Przesuniecia arkuszy

»  Brak linii rozgraniczajgcych tereny (np. w zakresie
drég)

* Nieczytelno$¢ oznaczen

[
+ Brak czytelnego podktadu
+ Linie rozgraniczajgce przesuniete wzgledem dziatek
— geodzyjnych i S Eitn. 0
—— : 2 Q oo ‘ ' - o x
e Ustalenia planow D L e S A S e S e
T DERRY OALAPPRI KA LB L0 E¥ B -EHS o - QAR 2 @D =4 = 7%
* W ramach jednego terenu rozne wskazniki zabudowy @@ Vv.Zeg® i %R £ ; - x
7 g Przegladarka 2 Algorytmy Processing 29
dla réznych budynkéw Gerto AT
» 18 Zeueds prasoeme > © oo

+ W ramach jednego tereny rézne strefy majace
odmienne ustalenia

» [ Katalog projektu * Q@ Database

* W ramach jednego terenu dopuszczone rézne czasem
odmienne przeznaczenia

+  Zapisy warunkowe dopuszczajgce zabudowe pod
warunkiem ...(r6zne warunki)

+  Brak wskaznikéw i parametréw zabudowy

nie
» @ Wekior - wybor

Warstwy » Q@ Wykesy
CANTE-BTRO » & GDAL

L dziatki mpzp_5 » @ GRASS

[ dziatki mpzp_4 » & SAGA

[ deiatki mpzp_1

/ l y // 5
oL/ L n
S v:ocirzedne | 5623024,04 741261010 R Skolo 1:398 v | @ Powiekszenie| 100% </ Katobrotu [0,0° %!V Renderyy @ersciizs @
- P 20:41
H @ » € @ Q@ @ I USDPLN +044% A G wmz o) oo O




Zebranie | przygotowanie danych do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy

* Przygotowanie danych do wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudowy:

* RO&zne oznaczenia kodéw w réznych :
zasobach geodezyjnych (Klasyfikacja ~S
Srodkow Trwatych) obszar wg

- SR . §1 ust.1 pkt 2 Vs 3
* Nieujawnienie istniejgcych budynkéw w .

zasobach geodezyjnych (nie tylko _ ? LAY

AP
samowole) ¢ ?. ~f o——
+ Dane GUS w zakresie demografii i Y §1ust.5i6

powierzchni uzytkowej mieszkan dla syt roine [S4 3 \?’ A
roznych okresow czasu (wg rozporzgdzenia klas -1l N
mamy przyjmowac najnowsze dane Y <
d liczb : kancd I ; l (8 v ~ krzywa wg

otyczgce liczby mieszkancow ale nie mamy | - N

: §1 ust.1 pkt4

dla danego roku danych dotyczgcych SN
mieszkan) of ¥

* Problem z okresleniem luk w zabudowie G’ w

. ~ *. g
(dotyczy tez luk w MPZP) / \\'\‘}.s | . §l)1u3g3l1(|;;/(?1
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Zebranie | przygotowanie danych do
sporzadzenia planu ogdlnego gminy

* Inne problemy z danymi:

« Dane pochodzgce z réznych zrodet sg z
sobg sprzeczne lub istotnie rozbiezne a
stopien ich doktadnosci i zakres bywa rézny

» Whnioski sktadane do PO oraz decyzje WZ
wydawane dla jednej nieruchomosci sg
rézne

« Dane w postaci analogowej wymagajg
duzego naktadu pracy aby przygotowac je
do wykorzystania na potrzeby sporzgdzenia
planu ogolnego

13



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Okreslenie zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa:
PUMO
P20

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

e ZAP = M20 —

M20 - oznacza prognozowang liczbe mieszkarncéow gminy w oparciu o
dane udostepniane przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUMO - oznacza faczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie
zgodna z najnowszymi danymi,

P20 - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie
na jednego mieszkanca, obliczang zgodnie z jednym ze wzordw:

P20 = 3P0 - 2P,
P20 =2P0- P,

gdzie:

PO - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na
jednego mieszkarica zgodng z najnowszymi danymi,

P-10 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca zgodng z danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktdrego pochodzg najnowsze dane,

P-20 - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na
jednego mieszkanca zgodng z danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktdrego pochodzg najnowsze dane.



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Okreslenie zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa:

» W przypadku gdy prognozowana powierzchnia
mieszkan przypadajgcych na 1 mieszkanca
wynosi mniej niz 40m2 przyjmuje sie wartos¢
parametru wynoszacg 40m2

« Zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg wyraza sie w liczbie mieszkancow i
w przypadku gdy obliczone zapotrzebowanie
wynosi mniej niz:

* 1000 w gminie, w ktorej liczba mieszkancéw zgodnie z
najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng wynosi nie mniej niz 5000 -
dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 1000;

* 500w gminie, w ktorej liczba mieszkarncéw zgodnie z
najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng wynosi mniej niz 5000 i nie mniej
niz 2000 - dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500;

* 300 w gminie, w ktorej liczba mieszkancéw zgodnie z
najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng wynosi mniej niz 2000 - dopuszcza
sie przyjecie, ze wynosi 300



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Okreslenie zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa:

» Dopuszcza sie okreslenie wyzszego
zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowg, niz wynika to ze wzoru, jezeli jest
to uzasadnione szczegolnymi potrzebami w
zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej
okreslonymi w strategii rozwoju gminy lub strategii
rozwoju ponadlokalnego

* Chfonnosc terenéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie w strefach, oblicza sie,
uwzgledniajac:

* powierzchnie terendéw niezabudowanych, w tym luk
w istniejgcej zabudowie;

* chtonnosc¢ terenéw zabudowanych w sposéb
najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i hadziemnej
intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy
funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.




Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Okreslenie zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa:

 |dentyfikacja obowigzujgcych MPZP

» identyfikacja przeznaczen gdzie dopuszczona
jest funkcja mieszkaniowa

* W przypadku terenéw wielofunkcyjnych
identyfikacja proporcji miedzy zabudowg
mieszkaniowg a innymi funkcjami

+ Identyfikacja wskaznikow zabudowy (dla
wszystkich funkcji — istotne z punktu widzenia
mozliwosci odstepstwa od rozporzgdzenia)

+ Identyfikacja miejsc gdzie mozna realizowac
budynki — np. linie zabudowy, uwarunkowania i
istniejgce zagospodarowanie

* Wyznaczenie OUZ

 ldentyfikacja luk w zabudowie w ramach MPZP i
OUZ uwzgledniajgcych miejsca gdzie faktycznie
mozliwa jest w przysztosci zabudowa



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Okreslenie zapotrzebowania na nowa
zabudowe mieszkaniowa:

» Sprawdzenie czy obliczone zapotrzebowanie
zostato rozdysponowane w ramach ,luk w
zabudowie” w graniach MPZP i OUZ

+ Jedli tak:

* Mozemy wyznaczy¢ zabudowe mieszkaniowg
w ramach obowigzujgcych MPZP i OUZ i nie
wyznaczenie innych obszarow
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg

» Korekta OUZ jednak tylko w granicach
dopuszczonych rozporzgdzeniem

« Ustalenia innego zapotrzebowania na
zabudowe mieszkaniowg w strategii

« Jeslinie:
Mozemy wyznaczy¢ tereny wielofunkcyjne z zabudowg

mieszkaniowa, sprawdzajac powierzchnie obliczong z
zapotrzebowania tak aby jej nie przekroczy¢



Proces sporzgdzania planu

0gdlnego gminy

Wyznaczenie obszaru uzupeinienia
zabudowy:

okreslamy zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktérych obrys
kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie w odlegtosci nie
wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w
zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie nastepujace rodzaje
budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych:

*  budynki przemystowe o symbolu 101,

*  budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

e budynki biurowe o symbolu 105,

*  budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu
107,

*  pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

*  budynki mieszkalne o symbolu 110

wyznaczamy obszary ograniczone krzywg poprowadzong w odlegtosci
50 m od obrysu budynkéw potozonych w zgrupowaniach (duzy bufor)

do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci
okreslonej powyzej dodaje sie obszary o jednostkowej powierzchni
nie wiekszej niz 5000 m2, ograniczone z kazdej strony krzywa obszaru
o ktérym mowa wyzej (duzy bufor)

wyznacza sie krzywga poprowadzong do wewnatrz w odlegtosci 40 m
od granicy obszaréw o ktérym mowa wyzej, ktory jest obszarem
wyjsciowym do dalszych analiz (maty bufor)
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Proces sporzgdzania planu

0gdlnego gminy

Wﬁznaczenie obszaru uzupetnienia
za

udowy:

Dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarow uzupetnienia
zabudowy wyznaczonych w sposéb, uwzgledniajgc lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak
nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej
zgodnie ze wzorem:

_ o/ * ( _ )
P, =25% * (P, - P,
P, - oznacza taczng maksymalng powierzchnig powigkszenia
obszaréw uzupetnienia zabudowy

P, - oznacza faczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w
sposob, o ktdrym mowa w ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia
(duzy bufor)

P, - oznacza faczng powierzchnie obszardow uzupetnienia

zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w ust.
1. rozporzadzenia (maty bufor)

Na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami
administracyjnymi miast rozszerzenie granic, jest
dopuszczalne wytacznie dla terenéw potozonych w
odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej z wytagczeniem drég
ekspresowych i autostrad

obszar wg
§1 ust. 1 pkt 2

uzytki rolne
klas -l

> -.
N obszary wg
wN/S §1ust. 5i6

krzywa wg
§1 ust.1 pkt4

budynki wg
§1 ust.1 pkt 1
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Proces sporzgdzania planu
ogdlnego gminy

Wyznaczenie obszaru uzupetnienia
zabudowy:

* §1 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie
wyznaczenia obszaru uzupetnienia
zabudowy - obszar uzupetnienia
zabudowy, wyznaczony zgodnie z podang
w rozporzadzeniu metodologig, mozna
ograniczy¢ uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng
gminy. Gmina ma zatem prawo ograniczy¢
obszar uzupelnienia zabudowy, a nawet
we wskazanych przypadkach powinna to
zrobi¢, przyjmujac zgodnie z art. 1 ust. 1
u.p.z.p., ze podstawg ksztaltowania
polityki przestrzennej jest fad przestrzenny
1 ZrOwnowazony rozwoj.
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Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

sznaczenie obszaru uzupetnienia
zabudowy.
Kluczowe:

* art. 13a ust. 5 pkt 1 — ustalenia PO .
uwzglednia si¢ przy sporzadzaniu MPZP i
decyzji WZ

« art. 13a ust. 5 pkt 2 — OUZ stanowi podstawe
prawng wydania decyzji WZ

* art. 61 ust. 1 pkt 1a - wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe
wylacznie w przypadku, gdy teren objety
decyzja jest potozony na obszarze
uzupetnienia zabudowy.

« Art. 7 ust. 2a. ustawy z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntow rolnych i lesnych — nie
maga uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi na
przeznaczenie na cele nierolnicze 1 nielesne
ﬁruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne
las I-111, pofozonych na obszarze
uzupetnienia zabudowy



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

sznaczenie obszaru uzupetnienia
zabudowy

Kluczowe:

» Art. 7 ust. 2a. ustawy z dnia 3 lutego 1995 .
o ochronie gruntow rolnych i lesnych — nie
wymaga uzyskania zgody ministra
wlasciwego do spraw rozwoju wsi na
przeznaczenie na cele nierolnicze 1 nielesne
Erunt(')w rolnych stanowigcych uzytki rolne

las I-III, pofozonych na obszarze
uzupetnienia zabudowy

* Art.13d ust. 3-W Erzypadku gdy na
obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chlonnosci terendw niezabudowanych, w tym
luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz
130 % wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe¢ mieszkaniowg w gminie,
dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13¢
ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie
wyznacza si¢ tych stref planistycznych na
pozostatych obszarach gminy.



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Wyznaczenie stref planistycznych

* W kazdej strefie planistycznej profil funkcjonalny
obejmuje tereny okreslone w ramach profilu
funkcjonalnego podstawowego oraz moze obejmowac
tereny okreslone w ramach profilu funkcjonalnego
dodatkowego

* W przypadku gdy obszar strefy planistycznej jest
objety obowigzujgcymi planami miejscowymi, w
strefie tej mozna okresli¢ wartos¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej nizszg niz wynika to z
zatgcznika nr 1 do rozporzadzenia, jednak nie nizszg niz
najwyzsza wartos¢ wskaznika opisujgcego minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terendw
wyznaczonych w obowigzujacych planach
miejscowych, obejmujgcych obszar strefy




Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Wyznaczenie stref planistycznych

e Wielkos¢ stref

* Wskazniki z MPZP — istotne z punktu widzenia
powierzchni biologicznie czynnej

* Bilans determinuje rozdrobnienie stref

* Problematyczne funkcje
* Zabudowa mieszkaniowa/zabudowa zagrodowa

* Tereny drdg i planowanych obiektéw
komunikacyjnych

* Teren ustug kultu religijnego (jest w SC)

* Teren sktadéw i magazyndéw (jest w SU)

* Tereny OZE (to tez produkcja)

* Tereny niesklasyfikowane w MPZP — w jakiej strefie?

* Profil dodatkowy — podstawa do ustalenia innych
proporcji do bilansu



Proces sporzgdzania planu
0gdlnego gminy

Wyznaczenie stref planistycznych

» Wykorzystanie geometrii linii
rozgraniczajgcych MPZP

» Wykorzystanie OUZ do sterowania
rozmieszczeniem stref
wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg

* lteracyjne wyznaczanie stref
planistycznych (szczegolnie w zakresie
stref wielofunkcyjnych z zabudowa
mieszkaniowy)



Proces sporzgdzania planu
ogdlnego gminy

Wyznaczenie obszaru zabudowy

srodmiejskiej

* Wptyw na bilans terenéw
mieszkaniowych (w ramach zabudowy

srodmiejskiej zabudowa mieszkaniowa
stanowi srednio 30-40% zabudowy)

» Wptywa na mozliwos¢ obnizenia w
MPZP powierzchni biologicznie
czynnej

« Kryteria do okre$lania OZS

» Charakter zabudowy (wielofunkcyjna)

+ Gestosc¢ i intensywnos¢ zabudowy
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Przemyslenia, wnioski,
rekomendacje

Strefy planistyczne i gminne
standardy:

 Okreslenie zasad dotyczacych
lokalizacji OZE

» Wykorzystywanie geometrii linii
rozgraniczajgcych MPZP

» Okreslenie katalogu zasad
dotyczacych przypisania
przeznaczenia do okreslonej strefy
planlstyczneJ | waa)tkow kiedy
mozemy przyjmowac inaczej



Przemyslenia, wnioski,
rekomendacje

Obszar uzupeinienia zabudowy:

« Wyznaczamy OUZ aby celowo nie
sporzadzac MPZP - zasadne gdy .
przyjecie planu moze rodzic roszczenia
odszkodowawcze

« Wyznaczy¢ OUZ aby nie musiec robic
MPZP — mamy zainwestowanie gdzie
wydanie decyzji WZ nie niesie ryzyka
niepozgdanego zagospodarowania

« Wyznaczy¢ OUZ aby nie musiec
uzyskiwac zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele
nierolnicze

* Nie wyznacza¢ OUZ aby zasad
zagospodarowania ustalat MPZP lub
aby chronic tereny przed
zalnwestowaniem



Przemyslenia, wnioski,
rekomendacje

Obszar zabudowy srodmiejskiej:

» Wyznaczamy w miejscach gdzie
zabudowa jest szczegolnie
intensywna (w wielu strefach nie
mozemy ustali¢ powierzchni
biologicznie czynnej mniejszej niz
30%)

« Wptywa na bilans terenow
mieszkaniowych



Przemyslenia, wnioski,
rekomendacje

Uzasadnienie do POG

* Zasady jakimi kierowalismy sie ustalajac strefy
planistyczne nalezy jednoznacznie opisac w
uzasadnieniu, a jesli robilismy wyjatki nalezy je
jednoznacznie wskazac, podobnie w
odniesieniu do pozostatych stref
fakultatywnych

» Pokazywac uwarunkowania na mapach,
ograniczajac czes¢ opisowa



Dziekuje za uwage

radoslaw.jonczak@softgis.pl
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