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DLACZEGO PLAN OGÓLNY?

Rok 2023 - zmiana obowiązującego prawa

Uchwała Nr V/33/2024 Rady Gminy Stare Babice z dnia 27 czerwca 2024 r. w sprawie 
przystąpienia do sporządzenia planu ogólnego gminy Stare Babice.

Głównym celem zmiany ustawy było zapewnienie zrównoważonego rozwoju gminy 
i harmonijnego zagospodarowania jej przestrzeni.

USTAWA z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
oraz niektórych innych ustaw, która weszła w życie 24 września 2023 r. 

Rok 2024 - Uchwała Rady Gminy Stare Babice

§

§

§



CZYM JEST PLAN OGÓLNY?

Całkiem nowy akt prawa miejscowego 
– sporządzany jedynie w formie cyfrowej.

Plan Ogólny Gminy zastąpi Studium Uwarunkowań 
i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

Zgodność miejscowych planów 
z planem ogólnym
Wszystkie nowo tworzone plany miejscowe 
będą musiały być zgodne z planem ogólnym.

Obowiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 
ZACHOWUJĄ swoją ważność.!



Plan ogólny sporządzany jest dla całej gminy, z wyłączeniem terenów 
zamkniętych innych niż ustalone przez ministra właściwego ds. transportu.

Do planu ogólnego nie będzie można dodać terenów przeznaczonych pod 
zabudowę mieszkaniową bez uzasadnienia. Reforma planowania przestrzennego 
wprowadziła obowiązek bilansowania wszystkich terenów w oparciu 
o aktualną i prognozowaną liczbę mieszkańców gminy.

Przepisy dotyczące planu ogólnego zawierają wzory w oparciu, o które będą
sporządzone wyliczenia zapotrzebowania na nowe tereny budowlane.

Plan ogólny będzie wyznaczał strefy planistyczne określające profil 
funkcjonalny (w tym podstawowe wskaźniki zagospodarowania).

OBSZAR PLANU OGÓLNEGO



Zmiana systemu planowania przestrzennego

SYSTEM PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO W POLSCE
-------------------------------------------------------------------------

do 31 grudnia 2025 r. od 1 stycznia 2026 r.*

studium uwarunkowań 
i kierunków 

zagospodarowania 
przestrzennego

miejscowe plany
zagospodarowania 

przestrzennego

PLAN OGÓLNY 
GMINY

miejscowe plany
zagospodarowania 

przestrzennego

OBSZAR PLANU OGÓLNEGO



W planie ogólnym określa się:
▪ strefy planistyczne
▪ gminne standardy urbanistyczne

W planie ogólnym można określić:
▪ obszary uzupełniania zabudowy
▪ obszary zabudowy śródmiejskiej
▪ gminne standardy dostępności 

infrastruktury społecznej

ZAWARTOŚĆ PLANU OGÓLNEGO



Obszar objęty planem ogólnym zostanie podzielony na strefy planistyczne.

W projekcie planu ogólnego, wyznaczając strefy planistyczne w pierwszej kolejności 
uwzględnia się przeznaczenia w obowiązujących miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego.

Charakterystyka stref planistycznych obejmuje profil funkcjonalny stref planistycznych 
oraz podstawowe wskaźniki zagospodarowania.

W każdej strefie planistycznej profil funkcjonalny (czyli możliwe przeznaczenie):

o obejmuje przeznaczenie określone w ramach profilu funkcjonalnego podstawowego;
o może obejmować przeznaczenie określone w ramach profilu funkcjonalnego 

dodatkowego;
o strefy planistyczne uwzględniane będą przy sporządzaniu planów miejscowych.

OKREŚLA SIĘ 
OBOWIĄZKOWO!STREFY PLANISTYCZNE



W planie ogólnym można wyznaczyć tylko określone strefy. W Rozporządzeniu Ministra Rozwoju 
i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. (Dz. U. poz. 2758) wskazano zamknięty katalog 13 stref.

Strefy planistyczne muszą zostać wyznaczone w sposób rozłączny, co oznacza, że dany obszar będzie mógł 
wchodzić w skład wyłącznie jednej strefy.

STREFY PLANISTYCZNE



STREFY PLANISTYCZNE



Gminne standardy urbanistyczne:
▪ obejmują gminny katalog stref urbanistycznych
▪ mogą obejmować gminne standardy dostępności infrastruktury społecznej

GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

W gminnym katalogu stref planistycznych określa się:

▪ profil funkcjonalny stref planistycznych;

▪ wartości:
o maksymalnej nadziemnej intensywności zabudowy, 
o maksymalnej wysokości zabudowy,
o maksymalnego udziału powierzchni zabudowy w strefach planistycznych,

▪ wartości minimalnego udziału powierzchni biologicznie czynnej w strefach 
planistycznych, nie mniejszego niż wynika to z przepisów.

OKREŚLA SIĘ 
OBOWIĄZKOWO!GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE



powierzchnia biologicznie czynna - teren zapewniający naturalną wegetację roślin 
i retencję wód opadowych i roztopowych, teren pokryty ciekami lub zbiornikami wodnymi, 
z wyłączeniem basenów rekreacyjnych i przemysłowych, a także 50% powierzchni tarasów 
i stropodachów oraz innych powierzchni zapewniających naturalną wegetację roślin, 
o powierzchni nie mniejszej niż 10 m²

powierzchnia zabudowy - powierzchnia terenu zajęta przez budynek w stanie wykończonym

nadziemna intensywności zabudowy - stosunek sumy powierzchni kondygnacji 
nadziemnych budynków do powierzchni działki budowlanej

DEFINICJE



Lp. Symbol Nazwa strefy planistycznej

Minimalny udział 
powierzchni 

biologicznie czynnej 
[%]

1 SW strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną 30

2 SJ strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 30

3 SZ strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową 30

4 SU strefa usługowa 30

5 SH strefa handlu wielkopowierzchniowego 30

6 SP strefa gospodarcza 20

7 SR strefa produkcji rolniczej 30

8 SI strefa infrastrukturalna 20

9 SN strefa zieleni i rekreacji 50

10 SC strefa cmentarzy 30

11 SG strefa górnictwa -

12 SO strefa otwarta -

13 SK strefa komunikacyjna4) -

GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE



Strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną

PROFIL PODSTAWOWY PROFIL DODATKOWY WSKAŹNIKI

▪ teren zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej

▪ teren usług

▪ teren komunikacji

▪ teren zieleni urządzonej

▪ teren ogrodów działkowych

▪ teren infrastruktury technicznej

▪ teren zabudowy letniskowej 

lub rekreacji indywidualnej

▪ teren ogrodów działkowych

▪ teren zieleni naturalnej

▪ teren lasu

▪ teren wód

▪ minimalny udział 

powierzchni biologicznie 

czynnej – 70%

▪ maksymalny udział 

powierzchni zabudowy – 20%

▪ maksymalna nadziemna 

intensywność zabudowy – 0,4

▪ maksymalna wysokość 

zabudowy – 9 m

GMINNE STANDARDY URBANISTYCZNE



W przypadku gminnych standardów dostępności infrastruktury społecznej chodzi o zasady 
zapewnienia dostępu do szkół podstawowych oraz obszarów zieleni publicznej.

Czym jest 
DOSTĘPNOŚĆ 

wg ustawy?

Jak liczona będzie 
ODLEGŁOŚCI?

Jakie ODLEGŁOŚCI 
proponuje ustawa?

W jaki sposób 
EGZEKWUJE SIĘ 

STANDARDY?

położenie obiektu infrastruktury społecznej (np. szkoły, przedszkola, ośrodka 
zdrowia) w określonej odległości od działki ewidencyjnej, na której 
realizowana ma być funkcja mieszkaniowa (czyli od miejsca zamieszkania)

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

Na terenach poza miastami
3000 m – od szkół podstawowych 
3000 m - od dużych obszarów zieleni publicznej (o powierzchni powyżej 20 ha) 
1500 m - od małych obszarów zieleni publicznej (o powierzchni powyżej 3 ha)

w planach miejscowych terenami zabudowy mieszkaniowej można objąć 
wyłącznie działki spełniające standard

OKREŚLA SIĘ 
FAKULTATYWNIE!GMINNE STANDARDY DOSTĘPNOŚCI

DO INFRASTRUKTURY SPOŁECZNEJ



W ramach gminnych standardów dostępności infrastruktury społecznej dopuszcza się:

▪ ustalenie innych wartości odległości od szkoły podstawowej i zieleni publicznej 
niż powyżej określone

▪ ustalenie innych wartości powierzchni obszarów zieleni publicznej niż powyżej 
określone, lecz nie mniej niż o 50%

▪ ustalenie zasad zapewnienia dostępu do przedszkola, żłobka, ambulatorium 
podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteki, domu kultury, domu pomocy społecznej, 
urządzonego terenu sportu, przystanku publicznego transportu zbiorowego, placówki 
pocztowej, apteki oraz posterunku policji lub posterunku jednostki ochrony 
przeciwpożarowej

▪ ustalenie różnych regulacji dla różnych obszarów gminy, w tym objęcie standardami 
części obszarów gminy, określając w sposób jednoznaczny granice tych obszarów.

GMINNE STANDARDY DOSTĘPNOŚCI
DO INFRASTRUKTURY SPOŁECZNEJ OKREŚLA SIĘ 

FAKULTATYWNIE!



To obszary gminy już zainwestowane wraz z ich najbliższym otoczeniem.

ROLA OBSZARU UZUPEŁNIENIA ZABUDOWY

warunek do uzyskania decyzji 
o warunkach zabudowy 

(nie ma zastosowania 
w gminie Stare Babice)

priorytet przy wyznaczaniu
stref planistycznych 

z zabudową mieszkaniową

Sposób wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy określa rozporządzenie Ministra Rozwoju 
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupełnienia zabudowy 

w planie ogólnym gminy.

OKREŚLA SIĘ 
FAKULTATYWNIE!OBSZARY UZUPEŁNIENIA ZABUDOWY



Zapotrzebowanie (element tzw. bilansu*) to prognozowana dodatkowa liczba mieszkańców, 
dla której należy przewidzieć nowe tereny mieszkaniowe.

Metoda wyliczeń maksymalnego zapotrzebowania na nową zabudowę mieszkaniową opisana 
jest w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu przygotowania planu 
ogólnego gminy.

Bilansowanie terenów zabudowy mieszkaniowej

OKREŚLA SIĘ 
OBOWIĄZKOWO!ZAPOTRZEBOWANIE

NA NOWĄ ZABUDOWĘ MIESZKANIOWĄ



Z dokonanych obliczeń 
wynika, 

że zapotrzebowanie 
na nową zabudowę 

mieszkaniową w gminie 
Stare Babice wynosi 

ok. 7500 mieszkańców

Zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową oblicza się zgodnie ze wzorem:

ZAP - zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową

M20 - prognozowana liczba mieszkańców gminy w oparciu o dane udostępniane 
             przez statystykę publiczną, powiększona o 5%
PMU0 - łączna powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie zgodna z najnowszymi danymi 

P20 - prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań w gminie na jednego mieszkańca

ZAP = M20 - 
PMU0

P20

_______________

Prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego 
mieszkańca oblicza się zgodnie ze wzorem:

P20 = 2P0 – P-20 

P0 - oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną 
         z najnowszymi danymi
P-20 - oznacza powierzchnię użytkową mieszkań w gminie na jednego mieszkańca zgodną 
           z danymi udostępnianymi przez statystykę publiczną, według stanu na 20 lat przed   
           rokiem, z którego pochodzą najnowsze dane

OKREŚLA SIĘ 
OBOWIĄZKOWO!ZAPOTRZEBOWANIE

NA NOWĄ ZABUDOWĘ MIESZKANIOWĄ



Chłonność terenów niezabudowanych to liczba osób, które mogą zamieszkać na terenie 
gminy na terenach niezainwestowanych, ale przeznaczonych w planie ogólnym gminy 
pod funkcje zabudowy mieszkaniowej.

Po ustaleniu stref planistycznych oraz określeniu dla nich obowiązkowych wskaźników 
w Planie Ogólnym Gminy, należy określić chłonność terenów niezabudowanych.
Metoda wyliczeń chłonności opisana jest w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii 
w sprawie sposobu przygotowania planu ogólnego gminy.

CHŁONNOŚĆ TERENÓW NIEZABUDOWANYCH

Z dokonanych obliczeń wynika, że chłonność na nową zabudowę mieszkaniową w gminie 
Stare Babice wynosi ostrożnie licząc ok. 15 000 mieszkańców



ZAPOTRZEBOWANIE CHŁONNOŚĆ

7500 mieszkańców 15000 mieszkańców

Suma chłonności terenów niezabudowanych, w tym luk w istniejącej zabudowie wynosi ponad 
200% (czyli dużo ponad ustawowe 130 %) zapotrzebowania na nową zabudowę, a zatem zgodnie 
z art. 13d ust. 3 dopuszcza się wyznaczenie stref planistycznych SJ, SW i SZ wyłącznie:

1) na obszarach,  dla których w obowiązujących miejscowych 
planach zagospodarowania przestrzennego określono 
przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji 
mieszkaniowej

2) na obszarach uzupełnienia zabudowy 
w ramach istniejącej zabudowy

PORÓWNANIE ZAPOTRZEBOWANIA Z CHŁONNOŚCIĄ

ZAPOTRZEBOWANIE

CHŁONNOŚĆ



Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi

PRZYKŁADOWE  STANOWISKA  INSTYTUCJI



Kampinoski Park Narodowy

PRZYKŁADOWE  STANOWISKA  INSTYTUCJI



STAN WYKORZYSTANIA
REZERW TERENÓW POD ZABUDOWĘ

PRZEWIDYWANY TERMIN 
WYKORZYSTANIA REZERW 
DLA ZABUDOWY:

▪ MIESZKANIOWEJ: ok. 30 lat

▪ USŁUGOWEJ: ok. 60 lat

ZAGOSPODAROWANE

NIEZAGOSPODAROWANE



49,90% 50,10%

KWIRYNÓW

ZAGOSPODAROWANE

NIEZAGOSPODAROWANE

STANISŁAWÓW

ZALESIE

ZIELONKI
-PARCELA

BLIZNE 
JASIŃSKIEGO

BABICE NOWE

STARE BABICE

KOCZARGI NOWEKOCZARGI STARE

WOJCIESZYNBORZĘCIN DUŻYBORZĘCIN MAŁY ZIELONKI-WIEŚBLIZNE 
ŁASZCZYŃSKIEGO

JANÓW

LIPKÓW

LATCHORZEW KLAUDYN

STAN WYKORZYSTANIA
REZERW TERENÓW POD ZABUDOWĘ

MARIEW TOPOLINWIERZBIN LUBICZÓW

19,32%

80,68%

29,79%

70,21%
37,39%

62,61%
42,40%

57,60%
43,82%

56,18%
43,29%

56,71%
44,40%

55,60%

44,56%
55,44%

45,00%
55,00% 46,06%

53,94%
47,26%

52,74%

72,23%

27,77%

66,26%

33,74%

51,11% 48,89%

51,60%
48,40%

52,05%
47,95%

55,96% 44,04%
56,09%

43,91%
56,64%

43,36% 56,65% 43,35%

49,34% 50,66%



PRZEZNACZENIA TERENÓW POD ZABUDOWĘ

Aktualnie opracowywane są kolejne 
4 miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego.

Uchwalono 5 miejscowych planów 
zagospodarowania przestrzennego.! !

W 2024 r. pod zabudowę 
przeznaczono ok. 90 ha

W 2025 r. opracowywane są plany 
przeznaczające pod zabudowę 

ok. 95 ha

Przykładowo miejscowość Blizne Jasińskiego 
ma powierzchnię 88,2 ha.  



▪ nie jest kwestią uznaniową i wynika z realizacji przepisów prawa 
obowiązujących w całej Polsce. Ponadto przeznaczenie pod zabudowę gruntów 
leśnych oraz rolnych klas I-III wymaga specjalnych zgód Marszałka Województwa 
lub właściwego ministra;

▪ nie rozwiąże problemów dostępności do mediów i kształtu działek. Zasadne 
jest w pierwszej kolejności uzbrojenie terenów już przeznaczonych pod zabudowę;

▪ ograniczenie przeznaczenia na cele nierolnicze nie oznacza zatrzymania rozwoju, 
a jedynie dostosowanie tempa zmian do aktualnej sytuacji (głównie stopnia 
zagospodarowania terenów już przeznaczonych w planach pod zabudowę).

ZAMIANA TERENÓW ROLNYCH NA CELE NIEROLNICZE 



PROCEDURA SPORZĄDZANIA PLANU OGÓLNEGO

przygotowanie 
projektu

opiniowanie 
i uzgadnianie

uchwała 
o przystąpieniu 

do sporządzania planu

ogłoszenie 
zawiadomienie 

instytucji składanie 
wniosków

analiza wniosków 
i uwarunkowań

sporządzenie projektu 
wraz z uzasadnieniem 

i prognozą środowiskową

publikacja projektu, 
uzasadnienia i prognozy 

w Rejestrze Urbanistycznym

wystąpienie 
o opinie 

i uzgodnienia

uzyskanie
opinii

i uzgodnień

wprowadzenie 
zmian w projekcie

publikacja projektu uzasadnienia, prognozy i wykazu 
wniosków w Rejestrze Urbanistycznym



PROCEDURA SPORZĄDZANIA PLANU OGÓLNEGO

konsultacje 
społeczne

uchwalenie planu

ogłoszenie 
o rozpoczęciu

konsultacji
społecznych

konsultacje 
społeczne

wprowadzanie 
zmian w projekcie

w razie potrzeby 
ponowienie 
uzgodnień

publikacja projektu, 
uzasadnienia, prognozy 
i raportu z konsultacji 

w Rejestrze Urbanistycznym

przekazanie 
radzie gminy projektu 

wraz z raportem 
z konsultacji

ewentualne zmiany 
projektu i ponowienie 

uzgodnień

uchwalenie planu 
ogólnego

przekazanie planu 
ogólnego wraz 

z dokumentacją 
wojewodzie

publikacja planu 
i uzasadnienia 

w Rejestrze 
Urbanistycznym



W wyznaczonym 
czasie do projektu 

planu ogólnego 
wpłynęło łącznie 

około 600 
wniosków.

Około 84% wniosków 
dotyczy przeznaczenia 

terenów pod strefę 
wielofunkcyjną 

z zabudową 
jednorodzinną (SJ).

WNIOSKI DO PLANU OGÓLNEGO



SESJA PYTAŃ



NASZA WSPÓLNA PRZYSZŁOŚĆ

„zrównoważony rozwój to taki rozwój, 
w którym potrzeby obecnego pokolenia 
mogą być zaspokojone bez umniejszania 

szans przyszłych pokoleń 
na ich zaspokojenie”

W Raporcie Światowej Komisji ds. Środowiska i Rozwoju z 1987 r. 
„Nasza wspólna przyszłość” stwierdzono:
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