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W artykule chce skupié sie na aspekcie konsultacyjnym (pomijajgc kwestie techniczne): po
pierwsze, przedstawic etapy uchwalania planu ogélnego wraz ze wskazaniem, kiedy i w jakiej
formie sktada sie wnioski oraz kiedy i jak formutuje sie uwagi do projektu; po drugie, omoéwié

wzorcowg technike pisma i model argumentacji opartej na uwarunkowaniach, standardach
urbanistycznych i dokumentach wyzszego rzedu; po trzecie, wskazac - z dotychczasowych
doswiadczen - najczestsze btedy i dobre praktyki informacyjne gmin.

ELIZA KACZOROWSKA

Radca prawny w kancelarii
Czupaijto Ciskowski & Partnerzy.

CZUPAJLO
A\\ CIsKowsKI

PLAN OGOLNY CMINY

- JAK U

CZESTNICZYC

W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM OKOLICY??

Jak wiadomo, bo kwestia planéw ogblnych jest dos¢
szeroko omawiana w prasie i Internecie, a pozostat
niespetna rok do 30 czerwca 2026 r, do ktérej to daty
gminy muszg sfinalizowac procedure, plan ogélny gminy
bedzie aktem prawa miejscowego o charakterze ramo-
wym, ktéry zastapi dawna role studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ale
- w odréznieniu od studium - wywota skutki prawne
wobec wszystkich (erga omnes).

Ustalenia planu ogbélnego wigza¢ beda organy gminy
przy sporzgdzaniu miejscowych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego oraz przy rozstrzyganiu o decy-
zjach o warunkach zabudowy. Trzon dokumentu tworzy
siatka stref planistycznych obejmujacych caty obszar
gminy wraz z przypisanymi wskaznikami ksztattowania
zabudowy, w szczeg6lnosci minimalnym udziatem po-
wierzchni biologicznie czynnej, maksymalnym udziatem
powierzchni zabudowy i maksymalng wysokoscig. Uzu-
petniajgco plan moze wyznaczac¢ obszary uzupetnienia
zabudowy oraz obszary zabudowy srédmiejskiej.

Z punktu widzenia adresatéw dokumentu najwiecej wazg
dzi$ dwa zagadnienia: prawidtowos$¢ parametréw i ich

uzasadnienia oraz wtasciwe zaprojektowanie wnioskéw
i uwag tak, aby mogty one zosta¢ wigczone do projektu
bez ryzyka naruszenia prawa.

Faktem jest, ze na rok przed deadlinem, tj. 1 lipca 2026 r.,
zaledwie 122 gminy (4,92%) opublikowaty projekt planu
0gblnego; 2007 gmin (80,96%) zgtosito rozpoczecie prac,
a 350 gmin (14,12%) nie zgtosito jeszcze przystapienia.
Pierwsza gming, ktéra uchwalita plan ogélny, byty Pysko-
wice (uchwata Rady Miejskiej z 26.06.2025 r., ogtoszona
11.07.2025 ), jednak 1 sierpnia 2025 r. Wojewoda Slgski
stwierdzit niewaznos¢ tej uchwaty w catosci.

Doswiadczenie pierwszego rozstrzygniecia nadzor-
czego pokazato, ze btgd w parametryzacji pojedynczej
strefy moze skutkowa¢ wadg catej uchwaty, poniewaz
plan ogélny obejmuje terytorium catej gminy. W tych
okolicznosciach praktyka wnioskowa i konsultacyjna
nabiera pierwszoplanowego znaczenia.

Ftapowanie uchwalania planu ogélnego

Etap pierwszy: uchwata o przystgpieniu do sporzadze-
nia planu i ogtoszenie naboru wnioskéw. Rada gminy
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podejmuje uchwate inicjujgca, po czym organ wykonaw-
czy ogtasza mozliwos¢ sktadania wnioskow w terminie
nie krétszym niz dwadziescia jeden dni, podajac formy
ztozenia i odsytajgc do Biuletynu Informacji Publicznej.
To witasnie w tym oknie czasowym sktada sie wnioski do
planu ogélnego - pismo powinno by¢ kompletne meryto-
rycznie i mozliwe do transpozycji do uzasadnienia planu.

Etap drugi: sporzadzenie projektu wraz z uzasadnieniem
i materiatami analitycznymi. Autorzy planu delimitujg
strefy i przypisuja im wskazniki, opierajac sie na uwa-
runkowaniach infrastrukturalnych, srodowiskowych,
funkcjonalnych i demograficznych. Wnioskodawca winien
zatem zadbac o to, aby jego uzasadnienie pozostawato
aktualne i kompatybilne z zakresem analiz, poniewaz
to utatwi wigczenie postulatu do projektu.

Etap trzeci: opinie, uzgodnienia i udostepnienie projektu
w rejestrze. Organ kieruje projekt do wtasciwych podmio-
téw, wyznaczajac terminy (z reguty czternascie-trzydziesci

dni) i réwnolegle publikuje projekt w rejestrze planistycz-
nym. Dla wnioskodawcy to moment weryfikacji zgodno-
Sci projektu z wnioskiem i przygotowania ewentualnej
korekty argumentacji na potrzeby uwag.

Etap czwarty: konsultacje spoteczne projektu i sktada-
nie uwag. Konsultacje trwaja co najmniej dwadziescia
osiem dni; w tym czasie sktada sie uwagi do projektu.
Uwagi powinne precyzyjnie wskazywa¢ fragment pro-
jektu, oznaczenie strefy, zgdane wartos$ci wskaznikéw
i przedstawia¢ przekonujgce uzasadnienie oparte na
danych. Im bardziej argumentacja jest ,transponowal-
na” do uzasadnienia planu, tym wieksza szansa na jej
uwzglednienie.

Etap pigty: rozpatrzenie uwag, ewentualna modyfikacja
projektu i - gdy to konieczne - ponowienie uzgodnien.
Organ sporzgdza raport z konsultacji z propozycjg spo-
sobu rozpatrzenia uwag; istotne zmiany wymagajg po-
nowienia czynnosci w niezbednym zakresie.
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Etap szésty: uchwalenie planu przez rade gminy. Rada
podejmuje uchwate w oparciu o projekt po konsulta-
cjach; zmiany na sesji muszg miescic sie w granicach,
ktére nie narzucg powtdrzenia uzgodnien i konsultacji.

Etap siodmy: kontrola nadzorcza wojewody i publika-
cja w dzienniku urzedowym wojewddztwa. Po ocenie
zgodnosci z prawem plan ogdlny wchodzi w zycie po
ogtoszeniu i uptywie vacatio legis.

Kontrola, jak wskazuje przyktad Gminy Pyskowice, jest
bardzo skrupulatna - nieprawidtowos¢ wskaznikdw
chociazby w jednej strefie moze przesadzi¢ o niewaz-
nosci catego aktu.

Whnioski do planu ogolnego

Etap wnioskow to w istocie ,koncert zyczen” zaintereso-
wanych, ktérzy jeszcze nie wiedzg, jakie gmina ma po-
mysty na zagospodarowanie danego obszaru, dlatego

wnioskodawca moze w zasadzie wpisac to, co chciatby
na swojej nieruchomosci w ramach zabudowy. Samo
pismo powinno jednoznacznie identyfikowac nierucho-
mosc¢ (w tym, gdy dotyczy, czesc dziatki), wskazywac
pozadang strefe planistyczng zgodnie z nomenklatu-
rg ustawowg oraz proponowac wartosci wskaznikéw
ksztattowania zabudowy mieszczace sie w granicach
przewidzianych dla tej strefy. W razie postulatu obnize-
nia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czyn-
nej na obszarze pokrytym miejscowymi planami nalezy
wykaza¢, ze proponowana wartos¢ nie schodzi ponizej
najwyzszego progu obowigzujgcego w tych planach.
Uzasadnienie wniosku winno odwotywac sie do uwa-
runkowan, ktore ustawodawca nakazuje uwzgledniac:
dostepnosci do infrastruktury spotecznej, technicznej
i transportowej, ograniczeh srodowiskowych i konser-
watorskich, morfologii urbanistycznej, bilanséw i dia-
gnoz demograficznych oraz przewidywalnych skutkéw
dla systemu infrastruktury. Jezeli celem jest uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy po wejsciu planu w zycie,
zasadne jest postulowanie wigczenia terenu do obszaru
uzupetnienia zabudowy wraz z dowodami na ciggtos¢
funkcjonalng i standardy dostepnosci.

Uwagi do projektu planu ogdlnego

Kolejnym etapem, w ktérym mieszkancy moga uczestni-
czy¢, to uwagi do juz przygotowanego planu ogélnego.
Uwagi do projektu powinny odnosic¢ sie do konkretnego
przepisu lub oznaczenia w projekcie i proponowac brzmie-
nie alternatywne w jezyku planu. Nie nalezy ograniczac
sie do twierdzen ocennych; konieczne jest wskazanie
strefy, parametru, zgdanej wartosci i przedstawienie
uzasadnienia opartego na danych. Od strony praktycznej
- uwagi, ktore przytaczajg strukture uzasadnienia planu,
sg dla organu najtatwiejsze do przyjecia i najtrudniejsza
do oddalenia bez rozbudowanej argumentacji.

Co istotne, pismo z uwagami powinno opierac sie na
danych przestrzennych i bilansach. W odniesieniu do
infrastruktury spotecznej nalezy przedstawi¢ skwan-
tyfikowang dostepnosé - izochrony dojscia pieszego
i dojazdu transportem zbiorowym w godzinach szczytu,
zwyszczegdlnieniem szkdt, przedszkoli, opieki zdrowotnej,
kultury i sportu. W odniesieniu do infrastruktury tech-
nicznej wskazane bytoby wykazanie realnych mozliwosci
wigczenia do sieci i infrastruktury. W przypadku funkgcji
ustugowych i produkcyjnych warto wykaza¢ mozliwos¢
bezpiecznej obstugi transportowej z uwzglednieniem
parametréw drog dojazdowych i ograniczen Srodowi-
skowych. Watek sSrodowiskowy powinien obejmowac
formy ochrony przyrody, korytarze ekologiczne, obszary
zagrozenia powodzig i mechanizmy minimalizacji od-
dziatywan, w tym utrzymanie odpowiedniego poziomu
powierzchni biologicznie czynnej czy zieleni izolacyjnej.
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W praktyce najwyzsza skuteczno$¢ moga osiggnac uwagi,
ktére odwotujg sie nie tylko do diagnozy stanu istnieja-
cego, lecz takze do oficjalnych dokumentéw programo-
wych i finansowych gminy. Chodzi zwtaszcza o strategie
rozwoju gminy (lub strategie rozwoju ponadlokalnego),
wieloletnig prognoze finansowg i uchwaty budzetowe
w czesci zadan majatkowych, programy sektorowe
(transport, oswiata, zdrowie, kultura, sport), program
ochrony srodowiska i plan adaptacji do zmian klimatu,
gminny program rewitalizacji, dokumenty planowania
mobilnosci, a takze harmonogramy inwestycji w infra-
strukture techniczng. Odwotanie do tych zrodet petni
trzy funkcje: po pierwsze, dokumentuje przewidywal-
nos¢ realizacji ustug publicznych oraz rozbudowy sieci,
co wspiera wykazanie standardéw dostepnosci; po dru-
gie, potwierdza zgodnos¢ postulatu ze strategicznymi
celami gminy i jej priorytetami finansowymi; po trzecie,
minimalizuje ryzyko kolizji z dokumentami wyzszego
rzedu i utatwia organowi wtgczenie argumentacji do
uzasadnienia planu. Warto wprost wykaza¢, ze plano-
wane w strategii szkoty, przedszkola, przychodnie, wezty
przesiadkowe, przebudowy drég gminnych czy rozbu-
dowa sieci kanalizacyjnej przetozg sie - w okreslonym
horyzoncie - na spetnienie standardéw dostepnosci
dla postulowanej strefy mieszkaniowej. Analogicznie,
w przypadku funkgji ustugowych i gospodarczych na-
lezy wykazac zabezpieczenie obstugi transportowe;j
oraz gospodarki wodno-sciekowej w oparciu o progra-
my inwestycyjne i zatwierdzone zadania. Wykorzysta-
nie dokumentoéw strategicznych nalezy traktowac jako
uzupetnienie materiatu dowodowego: nie zastepujg one
analizy przestrzennej, lecz jg wzmacniajg, pokazujgc
realnos¢iracjonalnos¢ postulatu w skali catej gminy.

Z perspektywy redakcyjnej zaleca sie, aby uwagi - obok
jednoznacznego wskazania strefy i wskaznikow - zawie-
raty syntetyczny ,most” do wskazanych dokumentow:
przywotanie celu operacyjnego strategii, nazwy zada-
nia inwestycyjnego, pozycji w planach finansowych lub
uchwale budzetowej oraz orientacyjnego harmonogra-
mu. Takie odwotania warto tgczy¢ z kwantyfikacja (czas
dojscia/dojazdu po realizacji inwestycji, prognozowana
liczba miejsc w placéwkach, pojemnos$¢ uktadu drogo-
wego po przebudowie), co utatwia organowi ocene pro-
porcjonalnosci postulatu i jego spdjnosci z catosciowg
polityka przestrzenna.

OUZ - obszary uzupetnienia

zabudowy

Wyznaczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy stuzy
porzadkowaniu przestrzeni i minimalizowaniu rozlewania
zabudowy. Wniosek o wigczenie terenu do OUZ powinien
pokazywac jego funkcjonalne ,zakotwiczenie” w istniejacej
tkance: ciggtosc pierzei, logiczne domknigcie kwartatu,

naturalne powigzania piesze i rowerowe, bezkolizyjny
dostep do przystankéw transportu publicznego. Czytelne
argumenty bilansowe - wskazujgce, ze przyrost podazy
nie zaburza racjonalnego wskaznika wykorzystania in-
frastruktury i odpowiada prognozom demograficznym
- petnig role istotnych przestanek na rzecz pozytywnej
decyzji o uwzglednieniu postulatu w planie.

Jezeli plan ogdlny ma domykac strukture urbanistyczng,
whniosek o wigczenie terenu do OUZ powinien wykazy-
wac ciggtos¢ morfologiczng z istniejgcg zabudowa, od-
powiednie standardy dostepnosci do ustug publicznych
i transportu zbiorowego oraz racjonalne wykorzystanie
istniejacej infrastruktury. Argument bilansowy - brak
zaburzenia réwnowagi podazy i popytu w mieszkaniow-
ce lub ustugach - wzmacnia teze o proporcjonalnosci
postulatu i utatwia pozytywne rozstrzygniecie.

Strategia czasowa i spojnosc sciezek

Proces sporzadzania planu ogélnego ma wtasna dyna-
mike i nie powinien by¢ traktowany jako przeciwienstwo
biezgcych decyzji administracyjnych. W praktyce racjo-
nalne jest prowadzenie dziatan réwnolegtych: z jednej
strony przygotowanie kompletnego wniosku do planu
ogblnego, ukierunkowanego na wyznaczenie wtasciwej
strefy oraz ewentualne wigczenie do obszaru uzupet-
nienia zabudowy, z drugiej - przygotowanie materiatu
pod ewentualny wniosek o decyzje o warunkach zabu-
dowy, o ile w danym horyzoncie czasowym jest to realne.

Kluczowe jest zachowanie spojnosci argumentacji w obu
Sciezkach: dane o dostepnosci do infrastruktury spotecz-
nej, parametry transportowe, analizy ekofizjograficzne
i bilans chtonnosci powinny stanowi¢ wsp6lny mianow-
nik, dzieki czemu organ widzi ciggto$¢ wywodu, a nie
dwa przypadkowe zbiory twierdzen. Takie podejscie
pozwala tez ,uodporni¢” postulat na wypadek modyfi-
kacji projektu planu ogélnego po uzgodnieniach - jezeli
gtéwne zatozenia pozostajg aktualne, korekty nie burzg
logiki wniosku.

Komponent srodowiskowy

| krajobrazowy

Kwestie ochrony Srodowiska sg niezwykle istotne w pro-
cedurze planistycznej, dlatego tez wniosek czy uwa-
gi, ktére ignoruja formy ochrony przyrody, korytarze
ekologiczne, strefy ochronne uje¢ wody czy obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, s z natury stabszy.
Zasadne jest przedstawienie map wskazujgcych poten-
cjalne konflikty i dziatania tagodzace, w tym utrzymanie
odpowiednio wysokiego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, zastosowanie zieleni izolacyjnej, rozwigzania
retencyjne oraz uksztattowanie zabudowy w sposob
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redukujacy presje na obszary wrazliwe. Uwzglednienie
waloroéw krajobrazowych, linii widokowych i lokalnych
dominant przestrzennych - nawet w syntetycznej formie
- wspiera ocene racjonalnosci postulatu i jego zgodnosci
z zasada tadu przestrzennego.

Najczestsze btedy

Jakie najczestsze btedy dostrzega sie w uwagach? Pisma
pozbawione sg wskazania strefy i parametréw, oparte
na twierdzeniach ocennych, abstrahujgce od uwarun-
kowan i dokumentéw wyzszego rzedu, prébujace wpro-
wadzi¢ rozstrzygniecia wtasciwe dla planu miejscowego
lub naruszajgce minima wskaznikowe (zwtaszcza mini-
malny udziat powierzchni biologicznie czynnej) - takie
pisma obarczone sg wysokim ryzykiem negatywnego
rozstrzygniecia. Zdarza sie takze niekonsekwencja po-
stulatu, polegajgca na mieszaniu profili funkcjonalnych
i wynikajacych z nich wskaznikéw, oraz pomijanie skut-
kéw infrastrukturalnych intensyfikacji.

Czestym uchybieniem jest tez powotywanie sie wytgcz-
nie na stan istniejacy jako uzasadnienie obnizenia stan-
dardéw wskaznikowych, co stoi w sprzecznosci z logika
przepiséw wykonawczych. Niejednokrotnie pomija sie
tez konsekwencje infrastrukturalne postulowanej in-
tensyfikacji, ograniczajac sie do stwierdzenia istnienia
drogi lub sieci bez wykazania ich pojemnosci i mozliwo-
$ci bezpiecznej obstugi. Wreszcie, zrédtem problemow
bywa préba przeniesienia do planu ogélnego tresci
wiasciwych dla planu miejscowego, jak doktadne linie
rozgraniczajgce czy szczegétowe przeznaczenia fragmen-
tow dziatki; tego typu wnioski muszg zosta¢ odrzucone
z przyczyn systemowych.

Reasumujac, profesjonalne wnioski i uwagi do planu
ogoélnego powinny by¢ redagowane jak fragment uza-
sadnienia aktu - w jezyku stref i wskaznikdw, z oparciem
o dane przestrzenne, bilanse i standardy dostepnosci
oraz z poszanowaniem uwarunkowan srodowiskowych
i dokumentéw wyzszego rzedu. Respektowanie rytmu
procedury i standardu dowodowego nie tylko zwieksza
Szanse na pozytywne rozpatrzenie, ale zarazem wspiera
gmine w budowaniu spodjnej i odpornej prawnie argu-
mentacji planistycznej. To za$ przektada sie bezposred-
nio na przewidywalno$¢ procesu inwestycyjnego i na
jakosc tadu przestrzennego w perspektywie wieloletnie;.

Lekcje z Pyskowic - znaczenie
prawidtowej parametryzadji
| rola przepiséw wykonawczych

Na zakonczenie warto przeanalizowac pierwszy przyktad
Sciezki procedowania planu ogolnego i zrédet problemu

Poniewaz plan ogdlny ma charakter
catosciowy, naruszenie w jednej strefie
przenosi sie na caty akt, co skutkuje
stwierdzeniem niewaznosci uchwaty w catosci.
Z punktu widzenia autora wniosku i uwagi
oznacza to koniecznos¢ rygorystycznego
wykazywania zgodnosci propozycji wskaznikow
ze standardami minimalnymi oraz - w razie
postulatu obnizenia w strefach objetych MPZP
- powotania najwyzszego obowigzujgcego
progu dla terendw w danej strefie. To podejscie
nalezy faczy¢ z argumentacjg strategiczna:
wykazaniem, ze postulowana intensywnosc
i typ zabudowy sg spojne z celami
i inwestycjami gminy oraz podtrzymuija tad
przestrzenny w horyzoncie wieloletnim.

w zwigzku z uchwaleniem planu ogélnego dla gminy
Pyskowice, a nastepnie jego uniewaznienia. Jak zasy-
gnalizowano na poczatku, w tym wypadku praktyka
nadzorcza potwierdzita, ze parametry w planie ogélnym
muszg miescic¢ sie w granicach wyznaczonych przepisa-
mi wykonawczymi, a ich modyfikacje w strefach obje-
tych planami miejscowymi moga nastepowac wytgcz-
nie w ramach wyraznie okres$lonych limitéw. Obnizenie
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
w (jednej) strefie ustugowej do poziomu 15% byto nie-
zgodne z prawem, skoro w planach miejscowych obej-
mujacych te strefe obowigzywaty wartosci rzedu 20%
i 30%, a rozporzadzenie wyznacza dla tej strefy poziom
30%. Co istotne, organ nadzoru podkreslit, ze wskazni-
ki planu ogdlnego nie stuzg inwentaryzowaniu stanu
istniejacego, lecz ksztattujg parametry dla przysztych
rozstrzygnie¢ planistycznych. Poniewaz plan ogéliny
ma charakter catosSciowy, naruszenie w jednej strefie
przenosi sie na caty akt, co skutkuje stwierdzeniem nie-
waznosci uchwaty w catosci. Z punktu widzenia autora
whniosku i uwagi oznacza to koniecznos¢ rygorystycz-
nego wykazywania zgodnosci propozycji wskaznikéw
ze standardami minimalnymi oraz - w razie postulatu
obnizenia w strefach objetych MPZP - powotania naj-
wyzszego obowigzujgcego progu dla terendéw w danej
strefie. To podejscie nalezy taczy¢ z argumentacjg strate-
giczna: wykazaniem, ze postulowana intensywnosc¢ i typ
zabudowy sg spdjne z celami i inwestycjami gminy oraz
podtrzymuijg tad przestrzenny w horyzoncie wieloletnim.
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