Plan ogélny gminy to nowy, obowigzkowy dokument planistyczny, ktéry zastepuje dotychczasowe
studium (wynika to z reformy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

W przeciwienstwie do starego studium, plan ogdlny bedzie aktem prawa miejscowego. Oznacza
to, ze jego ustalenia beda bezposrednio wigzace przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy
(,WZ-ek”) oraz przy uchwalaniu planéw miejscowych.

W planie ogolnym cata gmine dzieli sie na tzw. strefy planistyczne, w tym strefe wielofunkcyjng z
zabudowag mieszkaniowag wielorodzinng (SW), jednorodzinna (SJ) oraz zabudowg zagrodowa (SZ).

Sporzadzanie planu ogdlnego gminy jest procedurg scisle regulowana przez nastepujace przepisy
prawne:

e Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2026 poz. 538). Naktada
na wojtéw gmin bezwzgledny obowigzek sporzadzenia planu ogoélnego. W innym
przypadku po 31 sierpnia 2026 r. w gminie niemozliwe bedzie wydawanie decyzji o
warunkach zabudowy ani sporzadzanie miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy (Dz.U. 2023 poz. 2758 ze zm.). Okresla ono szczegdétowo mozliwe
do wyznaczenia strefy planistyczne oraz wyliczania bilansu zapotrzebowania na nowa
zabudowe.

e 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 poz.
729). Okresla ono szczegbétowo algorytm wyznaczania obszaréw uzupetnienia zabudowy
(OUZ), czyli terenéw, w ktdrych mozliwe bedzie wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

Plan ogdélny nie ma charakteru uznaniowego. Wajt Gminy, jako organ sporzadzajacy projekt jest
zobowigzany do $cistego przestrzegania powyzszych aktéw prawnych. Wyznaczenie stref
mieszkaniowych ponad limity okreslone w przepisach skutkuje stwierdzeniem niewaznosci
uchwaty przez Wojewode.

Kluczowym elementem reformy planistycznej jest zakaz wyznaczania nowych terenéw pod
budownictwo mieszkaniowe ,,na zapas”. Zgodnie z 8 3 ust. 9 pkt 2 Rozporzadzenia (Dz. U. z 2023
r. poz. 2758 ze zm.), gmina ma obowigzek zestawic¢ realne zapotrzebowanie na nowa zabudowe z
chtonnosciag terendw juz posiadajgcych takie przeznaczenie. Dla gminy Niegostawice bilans ten
ksztattuje sie nastepujaco:

1) Zapotrzebowanie na nowa zabudowe:
500 0s. X 130% = 650 oséb

(Prognozowana liczba mieszkaricow gminy w 2044 r. okreslona na podstawie danych GUS,
powiekszona o maksymalny ustawowy bufor 30%)

2) Chtonnosé istniejacych terenow niezabudowanych:

1588 oséb



(Suma o0sob, ktére moga zamieszka¢ na obszarach juz przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowag w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
w lukach pomiedzy istniejgcg zabudowa mieszkaniowg).

3) Woynik bilansu (Zapotrzebowanie - Chtonnos¢):
650 — 1588 = —938 0s6b
4) Whniosek:

Wynik ujemny (-938 oséb) wskazuje, ze obecne rezerwy terenéw budowlanych w gminie znaczaco
przewyzszajg ustawowo wyliczone zapotrzebowanie. W sSwietle obowigzujagcego prawa, przy
ujemnym wyniku bilansu gmina Niegostawice nie moze wyznaczac jakichkolwiek nowych stref
pod zabudowe mieszkaniows.

Oprécz bilansu demograficznego, wyznaczanie stref planistycznych w planie ogélnym napotyka
na szereg ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych. Do najwazniejszych uwarunkowan,
ktore projektant planu musi uwzgledni¢ przy wyznaczaniu stref naleza:

e Obowigzujgce plany miejscowe (MPZP): Ustawa wymaga zachowania spdjnosci ustalen
planu ogdlnego z MPZP. Granice stref w planie ogélnym muszg uwzgledniaé prawa nabyte
wynikajace z juz obowigzujacych aktéw prawa miejscowego.

e Faktyczne uzytkowanie: Ustawa wymaga takze wyznacza¢ istniejgca zabudowe. W tym
celu najbardziej doktadnym elementem potwierdzajgcym faktyczne przeznaczenie terenu
sg uzytki gruntowe przedstawione na mapie zasadniczej, ktére jednoczesnie wskazujg
charakter danego gruntu np. B — tereny mieszkaniowe, Br — grunty rolne zabudowane, R —
grunty orne, Ls — lasy, Ba — tereny przemystowe itd.

e Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ): Sg to obszary wytwarzane przez algorytm
Ministerstwa Rozwoju i Technologii, w ktérych mozliwe bedzie wydanie decyzji o
warunkach zabudowy. Sg one wyznaczane jako dopetnienia istniejagcych luk w
zabudowach i wytgcznie w nich bez wzgledu na wyniki wyzej przedstawionego bilansu
mozliwe jest wyznaczenie terendéw mieszkaniowych.

e Formy ochrony przyrody: Obecnos¢ obszaréw Natura 2000 Borowina, Bory Dolnoslaskie i
Stawy Przemkowskie; rezerwatu przyrody Annabrzeskie Wawozy czy obszaru chronionego
krajobrazu Dolina Szprotawki narzuca ustawowe ograniczenia w lokalizacji nowej
infrastruktury i zabudowy.

o Tereny lesne i tereny wod: Bezwzgledna ochrona gruntéw lesnych oraz zakazy zabudowy
w bezposrednim sasiedztwie linii brzegowych ciekdéw i zbiornikéw wodnych.

o Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig: Zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne
oraz wytycznymi PGW Wody Polskie, na obszarach tych obowigzuje zakaz wznoszenia
obiektéw budowlanych (w tym mieszkalnych) z uwagi na bezpieczenistwo ludzi i mienia.

e Ochrona gruntéw rolnych klas I-lll: Przeznaczenie gruntéw rolnych najwyzszych klas na
cele nierolnicze wymaga uzyskania zgody wtasciwego Ministra. Wyjatek stanowig
wyzhaczane obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ), gdzie dopuszcza sie przeznaczenie
gruntow klas I-lll bez zgody ministra tylko w przypadku, gdy potozone sg one w odlegtosci
nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej (oraz przy spetnieniu
pozostatych wymogdéw dotyczacych sgsiedniej zabudowy).



Obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ) sa nieobowigzkowym elementem planu ogélnego.
Wyznaczenie OUZ w planie ogdlnym okresla granice przestrzenne, poza ktérymi po wejsciu w
zycie planu niemozliwe bedzie uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy (,WZ”), takze dla
budynkéw mieszkalnych. Ich maksymalna powierzchnia w gminie jest automatycznie obliczana
przez algorytm wytworzony przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii.

Coistotne, OUZ stanowig jedyne obszary, w ktérych bez wzgledu na wyniki wyzej przedstawionego
bilansu demograficznego mozliwe jest wyznaczenie nowych stref mieszkaniowych

Warto podkresli¢, ze granice te nie moga byc¢ ksztattowane w sposéb dowolny:

l. Algorytm analizuje istniejgce na terenie gminy budynki o okreslonych funkcjach (m.in.
mieszkaniowe, przemystowe, ustugowo-handlowe, biurowe) ujawnione w bazach danych.

I. Program taczy w grupy budynki potozone od siebie w odlegtosci nie wiekszej niz 100
metréw.

M. Zgodnie z przepisami, obszar uzupetnienia zabudowy moze powsta¢ wytgcznie w
skupiskach sktadajgcych sie z co najmniej 5 budynkéw spetniajacych powyzsze kryteria
odlegtosciowe i funkcjonalne.

V. Wokodt zakwalifikowanych grup (liczacych min. 5 budynkéw) algorytm automatycznie
generuje strefe o promieniu 50 m, redukujac jg nastepnie do 40 m.

V. Od wygenerowanego bufora automatycznie odejmuje sie (wycina sie) tereny, na ktorych
budowac nie wolno z mocy innych przepiséw (m.in. drogi, linie kolejowe, lasy, wody,
obszary zagrozenia powodzig czy strefy techniczne wokoét linii wysokiego napiecia i
gazociggow).

Wojt, urzednicy ani projektanci planu nie majg prawnej mozliwosci nieograniczonego rozszerzania
czy swobodnego dorysowywania obszarow OUZ na wniosek wtascicieli dziatek, jesli nie spetniaja
one matematycznych kryteridw. Zabronione jest réwniez wyznaczanie OUZ ponad maksymalng
powierzchnie obliczong przez algorytm — grozi to uniewaznieniem planu przez Wojewode.

Dopuszczalne sa jednak niewielkie modyfikacje granic OUZ, ktére stuzg dostosowaniu ich do
rzeczywistego stanu w terenie:

1) Dostosowanie do granic dziatek ewidencyjnych.

2) Dostosowanie do uwarunkowan prawnych (grunty klas I-lll). Zgodnie z przepisami, na
obszarach OUZ dopuszcza sie przeznaczenie gruntéw rolnych klas I-1ll na cele nierolnicze
bez zgody Ministra, ale tylko w przypadku, gdy potozone sg one w odlegtosci nie wiekszej
niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej (oraz przy spetnieniu pozostatych
wymogow dotyczacych sgsiedniej zabudowy). Korygujac granice OUZ, planista moze
dostosowac linie zasiegu strefy precyzyjnie do tego 50-metrowego pasa drogowego.

3) Inne uwarunkowania, np. formy ochrony przyrody, obszary zagrozenia powodzig
catkowicie wykluczajg mozliwos$é wyznaczenia w ich granicach OUZ.

Dopiero tak przetworzony, wyliczony geometrycznie i skorygowany o granice dziatek oraz klase
gruntéw obszar stanowi formalny projekt OUZ. Kazda dziatka, ktéra nie spetni powyzszych
etapéw, musi pozostaé poza obszarem uzupetnienia zabudowy — wynika to bezposrednio z
przepiséw prawa krajowego, a nie z decyzji wtadz gminy.
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