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Podstawa prawna sporzadzania planu ogdélnego

Podstawg prawng sporzadzania planu ogdlnego jest art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8
marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 2024 r. poz. 1465 z pdzn. zm.) oraz
art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.).

Szczegotowe wytyczne do sporzgdzania planu ogdlnego okreslajg akty wykonawcze:

O Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego
planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyrysow (Dz.U. 2024 r. poz. 1775 z pdzn.
zm.),

O Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U.
2024 r. poz. 729),

O Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w
sprawie zbiorow danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2020 r. poz. 1916 z pdZn. zm.).



Wykaz skrotow i pojec
u.p.z.p. — ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)

Rozporzadzenie — Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 .
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wy dawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2023 r. poz. 2758
Z pozn. zm.)

Rozporzadzenie OUZ — Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024
r. W sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym
gminy (Dz.U. 2024 r. poz. 729)

MPZP — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
OUZ - obszar uzupetnienia zabudowy
0ZS — obszar zabudowy $rédmiejskie;

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wyrazone w liczbie oséb



Kiedy moge ztozy¢ wniosek/uwage do planu ogdélnego?

Osoby zainteresowane mogg ztozy¢ uwagi do
projektu planu wytgcznie w trakcie konsultacji
spofecznych. Konsultacje spoteczne sg planowane w
1 kwartale 2026 roku, a informacja o nich bedzie
udostepniana na rozne sposoby, w tym w Biuletynie
Informacji Publiczne;.

Etap sktadania wnioskow trwat od 15 kwietnia do 28
czerwca 2024 roku. Ztozono ponad 3,5 tysigca
whnioskow, z czego okoto 96% stanowig wnioski ROD.

Uwaga! Wnioski do projektu planu ogélnego
ztozone po 28.06.2024, a przed rozpoczeciem
konsultacji spotecznych, nie bedg rozpatrywane.
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Etapy prac nad planem ogdlnym Ptocka

Do dnia 28 czerwca 2024 Opracowanie 1-2 kwartat 2026

Zbieranie wnioskéw od projektu Planu Konsultacje spoteczne

mieszkafcow i instytucji Mozliwos¢ sktadania uwag

29.02.2024 4 kwartat 1 kwartat
2025 2026 |
Przystapienie Analiza zebranych Wprowz'adz‘eme H\Wag,
do sporzadzania WNioskdw i (I'tura) (Il tura) przyjecie Planu

Planu konsultacje Opiniowanie i uzgadnianie

wewnetrzne projektu Planu



Przebieg prac nad planem ogdolnym

Prace nad planem ogdlnym Ptocka rozpoczeto przyjecie przez Rade Miasta Ptocka uchwaty
nr 1076/LXI11/2024 z 29 lutego 2024.

W dniu 22.07.2024 r. podpisano umowe z wykonawcg na opracowanie projektu planu.
Nad planem wspdlnie z Urzedem Miasta pracujg firmy A2P2 architecture&planning
oraz Smart Community sp. z o0.0.

Plan ogdlny, zgodnie z art. 13b u.p.z.p., wymagat zebrania i uporzgdkowania wielu danych.
Rownolegle zbierano wnioski do projektu planu od mieszkarncow i instytucji.

Obecnie projekt zostat przekazany do opiniowania i uzgodnien z okoto 40 instytucjami,
np. Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska oraz PKP.

Kolejnym krokiem beda konsultacje spoteczne.



Czym jest plan ogdlny?

Koniecznosc przygotowania planu jest konsekwencja ustawy z 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.
U.z 2023 r. poz. 1688 z pdzn. zmianami).

Zgodnie z ustawg samorzgdy na uchwalenie POG majg czas do 30 czerwca 2026 roku.

Role studium przejma strategia rozwoju i plan ogolny, ktére powinny byc¢ ze sobg Scisle
powigzane.

—) Strategia + Plan Ogdlny

Rozwoju
\_ _J/ - _/




Czym jest plan ogolny?

Plan ogolny bedzie aktem prawa miejscowego.
Bedzie wptywat na MPZP — nowe i zmieniane plany bedg musiatby by¢ z nim zgodne.

Decyzje o warunkach zabudowy dla procedur wszczetych po 1 lipca 2026 r. lub po wejsciu w
zycie POG bedg musiaty by¢ z nim zgodne i bedg wydawane jedynie na terenach objetych
OUZ, z wyjatkiem obiektow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 3 u.p.z.p.

Uwaga! Decyzje o warunkach zabudowy zachowaja moc do czasu uchwalenia na danym
terenie MPZP.

4 ) 4 )

Decyzje o Plany
warunkach 4 Plan Ogdlny —) miejscowe -
zabudowy ) - MPZP




Czym jest plan ogdlny?

Plan ogolny okresla ° Strefy planistyczne
Gminne standardy urbanistyczne — gminny katalog stref planistycznych

(art. 13a ust.4

u.p.z.p.) Obszary zabudowy srédmiejskiej

Obszary uzupetnienia zabudowy

* Uzasadnienie do Planu ogdlnego (art. 13h u.p.z.p.)

* Prognoza oddziatywania na sSrodowisko

Inne 5 oot
* Opracowanie ekofizjograficzne
dokumenty
* Wykaz wnioskéw do projektu planu ogdlnego gminy, o ktérych mowa w art. 13i ust. 3 pkt
1 i ust. 3 pkt 5 lit. a (przed konsultacjami spotecznymi zgodnie z art. 8k ust. 1 u.p.z.p.)
\ * Wykaz opinii i uzgodnien projektu planu ogdlnego gminy /
* Wvykaz uwag zgtoszonych do projektu planu ogdélnego gminy w trakcie konsultacji

spotecznych

W Planie Ogdlnym Ptocka nie okreslono gminnych standardéw dostepnosci

infrastruktury spotecznej
@ 10



Jak czytac plan ogolny?

Wraz z pojawieniem sie planu ogdlnego pojawity sie tez nowe pojecia, bez ktorych
zrozumienie plan ogdlnego nie bedzie mozliwe.

Plan ogolny to rysunek stref planistycznych wraz z parametrami urbanistycznymi
obejmujacy cate miasto z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wtasciwego do spraw transportu.

Kazda stref planistyczna posiada profil podstawowy oraz moze posiadac profil dodatkowy.
Plan zawiera takze obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) oraz obszar zabudowy
$rodmiejskiej (0ZS).

Elementem planu ogdlnego jest uzasadnienie, czyli tekstowo i graficznie przedstawione
uwarunkowania, ktore wptynety na projekt planu ogdlnego. W uzasadnieniu znajduje sie
takze opis sposobu wyznaczania stref planistycznych, obliczenia zapotrzebowania na nowg
zabudowe (ZAP) oraz obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych.

Na kolejnych slajdach ttumaczymy te pojecia.
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Strefy Planistyczne

zgodnie z Rozporzgdzeniem

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg

strefa ustugowa
strefa handlu wielkopowierzchniowego

strefa gospodarcza Lista stref jest
strefa produkcji rolniczej okreélona przez
strefa infrastrukturaina Rozporzadzenie i jest
strefa zieleni i rekreacji _

. strefa cmentarzy zamknieta, co oznacza,
strefa gérnictwa ze w Planie bedzie
strefa otwarta mozna zaplanowad

strefa komunikacyjna

tylko strefy znajdujace
sie na tej liscie




Jak czytac plan ogolny?

Strefa planistyczna

Tak moze wygladac fragment planu
ogolnego. Na rysunku widoczne sg
granice i kolory stref planistycznych
oraz ich symbole.

Strefy nie mogg na siebie
nachodzi¢, co oznacza, ze nie ma
mozliwosci przypisania tego
samego terenu do wiecej niz jednej
strefy planistyczne;j.




Jak czytac plan ogolny?

Profil podstawowy oraz profil dodatkowy strefy

Zgodnie z zatagcznikiem nr 1 Rozporzadzenia kazda strefa ma swoj profil podstawowy i
dodatkowy, czyli zbior przeznaczen terenu, jakie s3 mozliwe do lokalizacji w obrebie danej
strefy.

Profil podstawowy nie moze by¢ zmieniany.

Profil dodatkowy jest opcjonalny ale gmina w profilu dodatkowym moze wybierac
przeznaczenie terenu tylko sposrod wskazanych w zatgczniku nr 1 Rozporzadzenia.

Nazwa Obowigzkowe przeznaczenia Przeznaczenia profilu dodatkowego (gmina
strefy profilu podstawowego nie moze wskaza¢ wiecej i innych
przeznaczen, moze wskazaé¢ mniej lub wcale)
- strefa teren ustug, teren komunikacji, teren teren sktadow i magazynodw, teren
ustugowa zieleni urzadzonej, teren ogrodow elektrowni stonecznej, teren zieleni
dziatkowych, teren infrastruktury naturalnej, teren lasu, teren wod

technicznej
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Jak czytac plan ogolny?
Parametry urbanistyczne

Kazda strefa planistyczna moze by¢ opisana tzw. parametrami urbanistycznymi, czyli
O maksymalng nadziemng intensywnoscig zabudowy,

O maksymalnym udziatem powierzchni zabudowy,

O maksymalng nadziemng wysokoscig zabudowy,

O minimalnym udziatem powierzchni biologicznie czynne,;.

Parametry bedg miaty wptyw na wielkos¢ i wysokos¢ zabudowy oraz na powierzchnie
dziatki, jaka moze by¢ zabudowana oraz utwardzona.

Wysokos¢ zabudowy jest wigzgca tylko dla decyzji o warunkach zabudowy. MPZP mogg
ustala¢ wysokosc zabudowy niezaleznie od planu ogdlnego.

Uwaga! Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, poza szczegdlnymi
wyjatkami, nie moze byc¢ nizszy niz wynika to zatacznika nr 1 Rozporzadzenia

15
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Intensywnos$¢ zabudowy

Powierzchnia
biologicznie czynna

Powierzchnia zabudowy

4 L
T & W

Wysokos$¢ zabudowy

16



Zgodnie z u.p.z.p okreslenie parametrow urbanistycznych jest obligatoryjne tylko dla czesci stref planistycznych.
W przypadku pozostatych stref ich okreslenie jest opcjonalne.

_ strefa infrastrukturalna strefa gdrnictwa
strefa zieleni i rekreacji strefa otwarta
_ _ strefa komunikacyjna
strefa wielofunkcyjna z zabudow P
zagro?jljowa 2 Okresla sie: Dopuszcza sie okreslenie:
— minimalny udziat powierzchni — maksymalnej nadziemnej
biologicznie czynnej (PBC) intensywnosci zabudowy (12)
Dopuszcza sie okreslenie: — maksymalnej wysokosci zabudowy (H)
— maksymalnej nadziemnej — maksymalnego udziatu powierzchni
intensywnosci zabudowy (12) zabudowy (PZ)
— maksymalnej wysokosci zabudowy (H) — minimalnego udziatu powierzchni
strefa produkg;ji rolniczej — maksymalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (PBC)
zabudowy (PZ)

Okresla sie:
— maksymalng nadziemng intensywnos¢

zabudowy (12)
— maksymalng wysokos¢ zabudowy (H)
— maksymalny udziat powierzchni

zabudowy (PZ2)
— minimalny udziat powierzchni

biologicznie czynnej (PBC)

17



Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej

zgodnie z zatacznikiem nr 1 Rozporzgdzenia

Minimalny udziat PBC

Symbol strefy Nazwa strefy planistycznej zgodnie z roz[p(irzqdzeniem
%

SW
SJ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna
Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinna
SZ Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg
S U Strefa ustugowa 30
Strefa handlu wielkopowierzchniowego
S H Strefa produkgji rolniczej
S R Strefa cmentarzy
SC
S P Strefa gospodarcza 20
Sl Strefa infrastrukturalna
SN Strefa zieleni i rekreacji 50
SG

Strefa gornictwa
S O Strefa otwarta -
S K Strefa komunikacyjna

Uwaga! Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, poza szczegdlnymi wyjgtkami, nie moze byc¢
nizszy niz wynika to z zatgcznika nr 1 Rozporzadzenia.
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Jak czytac plan ogodlny?
Obszar uzupetnienia zabudowy

OUZ nie jest obowigzkowym elementem planu
ogolnego.

Wyznacza sie go wedtug wzoru podanego w
Rozporzgdzeniu OUZ. Gmina moze ten obszar
powiekszy¢, ale tylko czeSciowo i zgodnie z
wymogami Rozporzgdzenia OUZ.

Decyzje o warunkach zabudowy dla procedur
wszczetych po 1 lipca 2026 r. lub po wejsciu w
zycie POG bedg musiaty by¢ z nim zgodne i
beda wydawane jedynie na terenach
objetych OUZ, z wyjatkiem obiektow, o

HJ_HI'HH oy P R B14nRr oBoInego
| oznaczony jest pionowym
szrafem.




Jak czytac plan ogolny?

Obszar zabudowy srodmiejskiej

Zgodnie z definicjg zawartg w u.p.z.p. to pofozony w miescie obszar zwartej, intensywnej
zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.

To od wtadz gminy zalezy czy i w jaki sposéb wyznaczy 0ZS. Zazwyczaj jednak obejmuje on
zwartg zabudowe historyczng miasta i tereny w jej otoczeniu o podobnym charakterze.

W Ptocku przyjeto, ze 0ZS obejmuje centralng cze$é¢ miasta oraz tereny wzdtuz ulicy
Wyszogrodzkiej na wysokosci osiedli Podolszyce Pétnoc i Podolszyce Potudnie.
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Jak czytac plan ogodlny?

Obszar zabudowy srodmiejskiej

Tak moze wyglada¢ OZS na rysunku planu
ogolnego.

W 0ZS dla nowej zabudowy obowiazuja

mniejsze wymagania w zakresie

O nastonecznienia mieszkan (§60
warunkoéw technicznych jakim
powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie),

O minimalnej powierzchni biologicznie
czynnej (art. 20 u.p.z.p.).

110SN




Jak czytac plan ogolny?

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa (ZAP)

Okreslenie ZAP to jeden z najwazniejszych elementow planu ogdlnego. ZAP mowi o tym dla
ilu nowych mieszkancéw mozna wyznaczy¢ w gminie tereny zabudowy mieszkaniowe;.

W2z6r na obliczanie ZAP podany jest w Rozporzgdzeniu. Uwzglednia on Srednig

powierzchnie mieszkania na jednego mieszkanca oraz prognozowang liczbe mieszkancow w
perspektywie 20 lat.

Uwaga! Przekroczenie ZAP w wyznaczaniu terendw mieszkaniowych jest mozliwe tylko w
szczegolnych przypadkach i wigze sie ze znacznymi ograniczeniami w wyznaczaniu stref
planistycznych SW, SJ i SZ. Oznacza to, ze gmina nie moze wyznaczy¢ dowolnej powierzchni
terendow dla nowej zabudowy mieszkaniowej.
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Jak czytac plan ogolny?

Chtonnosc terenow niezabudowanych

Chtonnos¢ mowi o tym jaka powierzchnie tacznie nowych mieszkan mozna zrealizowaé w
wyznaczonych w planie ogdlnym strefach planistycznych SW, SJ i SZ. Chtonnos¢ nie
powinna byc¢ wieksza niz obliczone ZAP zgodnie z Rozporzgdzeniem.

Jesli chtonnos¢ przekroczy ZAP gmina moze wyznaczac tereny mieszkaniowe jedynie w
sposob scisle okreslony w art. 13d u.p.z.p., tj.

O dlaistniejgcej zabudowy,

O w granicach obowigzujgcych MPZP,

O w obszarze uzupetnienia zabudowy (OUZ).
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Jak czytac plan ogolny?

Uzasadnienie

Uzasadnienie do planu ogdlnego zawiera opisowe oraz graficzne przedstawienie
uwarunkowan wyznaczania stref planistycznych oraz sposobu ich uwzglednienia
np. lokalizacje i granice terenow lesnych lub obszarow ochronnych uje¢ wodly.

W uzasadnieniu znajdujg sie

O obliczenia ZAP,

O obliczenia chtonnosci terendw niezabudowanych,

O opis przyczyn wyznaczenia stref planistycznych wraz z parametrami urbanistycznymi,
O opis przyczyn wyznaczenia OUZ oraz OZS.

Zatgcznikami do uzasadnienia sg plansze z projektem planu ogdlnego i rysunkami
uwarunkowan, a takze tabelaryczny wykaz stref planistycznych wraz z ich opisem.
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Czesto zadawane pytania

Co zmieni sie po uchwaleniu planu ogdlnego?

Plan ogdlny wprowadza wiele zmian, ale nie wszystkie z nich bedg nastepowaty od razu. Najwazniejsze
nastepstwa przyjecia planu ogdlnego, to:

O MPZP uchwalone przed przyjeciem planu ogdlnego pozostajg wazne, nawet jesli ich ustalenia sg
rozbiezne z planem ogolnym.

O Po uchwaleniu projektu planu ogdlnego nowe lub zmieniane MPZP bedg musiaty by¢ zgodne z planem
ogolnym.

O Decyzje o warunkach zabudowy bedg pozostawaty w mocy do momentu przyjecia na ich obszarze
MPZP.

O Decyzje o warunkach zabudowy dla procedur wszczetych po 1 lipca 2026 r. lub po wejsciu w zycie POG
beda musiaty by¢ z nim zgodne i bedg wydawane jedynie na terenach objetych OUZ, z wyjatkiem
obiektow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 3 u.p.z.p. Waznosc¢ decyzji wydanych od 1 stycznia 2026 roku
bedzie wynosita 5 lat. Wyjatek stanowig decyzje, dla ktérych wnioski ztozono przed 16 pazdziernika
2025 roku — one rowniez bedg wydane jako bezterminowe.
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Czesto zadawane pytania

Co sie stato z wnioskami ztozonymi do planu ogdlnego w czerwcu zesztego roku?

Whnioski zostaty zebrane w formie wykazu wnioskéw. Wykaz zawiera informacje czy wniosek zostat
uwzgledniony oraz w jaki sposob. Projekt planu ogdlnego zostat opracowany z ich uwzglednieniem. Wykaz
zostanie udostepniony przed rozpoczeciem konsultacji spotecznych.

Moj wniosek do projektu planu nie zostat uwzgledniony. Co moge zrobic?

Przed rozpoczeciem konsultacji spotecznych projektu planu ogdlnego w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Ptocka zostanie udostepniony wykaz wnioskéw ztozonych do projektu planu wraz z uzasadnieniem
sposobu uwzglednienia wnioskow.

Jesli odpowiedz zawarta w wykazie wnioskdw nie bedzie wystarczajgca to bedg Parnstwo mogli ztozyc
whniosek/ uwage do projektu planu w trakcie konsultacji spotecznych. Konsultacje sg planowane w 1
kwartale 2026 roku. Ogtoszenie o nich bedzie udostepniane réznymi kanatami, w tym w Biuletynie
Informacji Publicznej.
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Czesto zadawane pytania

Dla mojej dziatki nie dopuszczono zabudowy i nie uwzgledniono wydanej dla niej decyz;ji
o warunkach zabudowy. Czy bede mogt zbudowac na tej dziatce dom?

Tak. Przepisy przejsciowe dopuszczajg wydanie decyzji, o ile postepowanie zostato wszczete przed 1 lipca
2026 r. lub przed wejsciu w zycie planu ogdlnego. Jezeli dla dziatki zostata wydana decyzja, mozliwa
bedzie realizacja zabudowy zgodnie z tg decyzjg. Decyzja straci waznosg, jesli dla tego terenu zostanie
uchwalony MPZP, ktory — zgodnie z planem ogdlnym — nie bedzie dopuszczat mozliwosci zabudowy dziafki.

Na mojej dziatce wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa SW lub SJ,
a chciatem/am tam prowadzi¢ dziatalnos¢ ustugowa. Czy bede mogt/a?

Tak. Strefa wielofunkcyjna SW i SJ zawiera w profilu podstawowym teren ustug, co oznacza, ze plan ogdlny
nie zakazuje prowadzenia dziatalnosci ustugowej. Tego typu ograniczenia mogg pojawic sie jednak w
MPZP, ktory uwzgledniajgc plan ogolny, bedzie uszczegodtawiat zapisy dot. mozliwych przeznaczen terenu,
ich lokalizacji oraz parametréw zabudowy.
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Czesto zadawane pytania

Whnioskowatem o minimalng powierzchnie biologicznie czynng 5%, a w projekcie planu
ustalono 30%. Dlaczego?

W zataczniku nr 1 Rozporzadzenia podano nieprzekraczalne wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. Mozliwos¢ zmniejszenia tych wskaznikéw jest dopuszczalna jedynie, gdy na danym
terenie obowigzuje MPZP i okresla nizszg wartosc tego wskaznika. W innych przypadkach nalezy
przyjmowac wartosci podane w zatgczniku nr 1 Rozporzadzenia.

Czym rozni sie profil dodatkowy i podstawowy strefy planistycznej?

Profil podstawowy zawiera przeznaczenia terenu, ktore zgodnie z prawem muszg znalez¢ sie w danej
strefie.

Profil dodatkowy zawiera przeznaczenia opcjonalne, ktére gmina moze w danej strefie wskazac lub nie.
Wskazanie przeznaczenia terenu w profilu podstawowym lub dodatkowym nie ma wptywu na to jaki
udziat danego przeznaczenia bedzie w obszarze objetym strefg planistyczng. Przeznaczenie wskazane w
profilu dodatkowym, np. teren lasu, moze zajmowac wiekszos¢ powierzchni strefy. O doktadnym
rozmieszczeniu terendw o roznych funkcjach beda decydowaty MPZP.
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