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CZYM JEST PLAN OGÓLNY?

jest aktem prawa miejscowego, uchwalanym obowiązkowo na obszarze całej gminy z wyłączeniem 
terenów zamkniętych innych niż kolejowe

wiążący przy ustalaniu przeznaczenia terenu oraz określaniu parametrów zabudowy 
i zagospodarowania terenu w planach miejscowych

stanowi podstawę do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

ustalenia mają wyłącznie charakter cyfrowy – plan sporządzany jako dane przestrzenne w formie 
pliku GML

WZ

MPZP



REFORMA SYSTEMU PLANOWANIA 
PRZESTRZENNEGO

PRZED REFORMĄ PO REFORMIE

SYSTEM PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
NA POZIOMIE LOKALNYM

Studium uwarunkowań 
i kierunków 

zagospodarowania 
przestrzennego

Decyzja o warunkach 
zabudowy i 

zagospodarowaniu terenu

Miejscowy plan 
zagospodarowania 

przestrzennego

SYSTEM PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 
NA POZIOMIE LOKALNYM

Decyzja o warunkach 
zabudowy i 

zagospodarowaniu terenu

Miejscowy plan 
zagospodarowania 

przestrzennego

Plan ogólny gminy



ZAWARTOŚĆ PLANU OGÓLNEGO
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Strefy planistyczne

Gminne standardy 
urbanistyczne

Gminny katalog 
stref planistycznych

Profil funkcjonalny
stref planistycznych

Parametry zabudowy 
i zagospodarowania

terenuGminne standardy 
dostępności 
infrastruktury

społecznejObszar uzupełnienia 
zabudowy (OUZ)

Obszar zabudowy 
śródmiejskiej (OZŚ)

elementy obligatoryjne

elementy fakultatywne

elementy fakultatywne ustalone w 
planie ogólnym gminy Zblewo



PROFIL FUNKCJONALNY STREFY

PODSTAWOWY PROFIL FUNKCJONALNY STREFY-

OKREŚLANY OBLIGATORYJNIE – BEZ MOŻLIWOŚCI 
DOBORU FUNKCJI TERENU

PARAMETRY ZABUDOWY I 
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

DODATKOWY PROFIL FUNKCJONALNY STREFY-

OKREŚLANY FAKULTATYWNIE – DO WYBORU

OKREŚLANE OBLIGATORYJNIE LUB 
FAKULTATYWNIE W ZALEŻNOŚCI OD 
STREFY

▪ maksymalna nadziemna 
intensywność zabudowy,

▪ maksymalny udział powierzchni 
zabudowy,

▪ minimalny udział powierzchni 
biologicznie czynnej,

▪ maksymalna wysokość zabudowy

USTALENIA STREFY PLANISTYCZNEJ



STREFY Z ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ

SYMBOL 

LITEROWY

NAZWA STREFY 

PLANISTYCZNEJ

PROFIL FUNKCJONALNY STREFY PLANISTYCZNEJ

PODSTAWOWY DODATKOWY

SW
STREFA WIELOFUNKCYJNA Z 

ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ 

WIELORODZINNĄ

teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren 

usług, teren komunikacji, teren zieleni urządzonej, teren 

ogrodów działkowych, teren infrastruktury technicznej

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni 

naturalnej, teren lasu, teren wód 

SJ
STREFA WIELOFUNKCYJNA Z 

ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ 

JEDNORODZINNĄ

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren 

usług, teren komunikacji, teren zieleni urządzonej, teren 

ogrodów działkowych, teren infrastruktury technicznej

teren zabudowy letniskowej lub rekreacji 

indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 

wód 

SZ
STREFA WIELOFUNKCYJNA Z 

ZABUDOWĄ ZAGRODOWĄ

teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji 

w gospodarstwach rolnych, teren  akwakultury i obsługi 

rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urządzonej, 

teren ogrodów działkowych, teren infrastruktury 

technicznej

teren wielkotowarowej produkcji rolnej, 

teren rolnictwa z zakazem 

zabudowy, teren biogazowni, teren usług, teren 

zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód 



STREFY O CHARAKTERZE GOSPODARCZYM

SYMBOL 

LITEROWY

NAZWA STREFY 

PLANISTYCZNEJ

PROFIL FUNKCJONALNY STREFY PLANISTYCZNEJ

PODSTAWOWY DODATKOWY

SU STREFA USŁUGOWA

teren usług, teren komunikacji, teren zieleni urządzonej, 

teren ogrodów działkowych, teren infrastruktury 

technicznej

teren składów i magazynów, teren elektrowni 

słonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 

wód

SH
STREFA HANDLU 

WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

teren handlu wielkopowierzchniowego, teren  komunika

cji, teren zieleni urządzonej, teren ogrodów 

działkowych, teren infrastruktury technicznej

teren usług, teren składów i magazynów, teren 

elektrowni słonecznej, teren zieleni naturalnej, teren 

lasu, teren wód

SP STREFA GOSPODARCZA

teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, 

teren infrastruktury technicznej

teren usług, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 

wód

SR
STREFA PRODUKCJI 

ROLNICZEJ

teren produkcji w gospodarstwach rolnych, 

teren wielkotowarowej produkcji rolnej,  teren 

akwakultury i obsługi rybactwa, teren komunikacji, 

teren ogrodów działkowych, 

teren infrastruktury technicznej

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren 

biogazowni, teren elektrowni słonecznej, teren 

elektrowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren 

zieleni urządzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren wód



STREFY O CHARAKTERZE PRZYRODNICZYM

SYMBOL 

LITEROWY

NAZWA STREFY 

PLANISTYCZNEJ

PROFIL FUNKCJONALNY STREFY PLANISTYCZNEJ

PODSTAWOWY DODATKOWY

SO STREFA OTWARTA

teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren  lasu, teren 

zieleni naturalnej, teren wód, teren komunikacji, teren 

ogrodów działkowych, teren infrastruktury technicznej

teren elektrowni wiatrowej, teren  elektrowni 

słonecznej, teren elektrowni geotermalnej, 

teren elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni 

urządzonej

SN STREFA ZIELENI I REKREACJI

teren zieleni urządzonej, teren plaży, teren 

wód, teren komunikacji, teren ogrodów działkowych, 

teren infrastruktury technicznej

teren usług sportu i rekreacji, teren usług kultury i 

rozrywki, teren usług handlu detalicznego, teren usług 

gastronomii, teren usług turystyki, teren usług nauki, 

teren usług edukacji, teren usług zdrowia i pomocy 

społecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu

SC STREFA CMENTARZY

teren cmentarza, teren komunikacji, teren  zieleni 

urządzonej, teren ogrodów działkowych, 

teren infrastruktury technicznej

teren usług kultu religijnego, teren usług handlu 

detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren 

wód 



STREFY O CHARAKTERZE TECHNICZNYM

SYMBOL 

LITEROWY

NAZWA STREFY 

PLANISTYCZNEJ

PROFIL FUNKCJONALNY STREFY PLANISTYCZNEJ

PODSTAWOWY DODATKOWY

SG STREFA GÓRNICTWA
teren górnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren 

ogrodów działkowych, teren infrastruktury technicznej

teren produkcji, teren usług handlu, teren usług 

rzemieślniczych, teren usług gastronomii, teren usług 

biurowych i administracji, teren usług nauki, teren 

zieleni urządzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, 

teren wód

SI
STREFA 

INFRASTRUKTURALNA

teren infrastruktury technicznej, teren  komunikacji, 

teren ogrodów działkowych

teren usług, teren produkcji, teren zieleni urządzonej, 

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wód

SK STREFA KOMUNIKACYJNA

teren autostrady, teren drogi ekspresowej,  teren drogi 

głównej ruchu przyspieszonego, teren drogi głównej, 

teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren 

komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, 

teren komunikacji lotniczej, teren obsługi 

komunikacji, teren ogrodów działkowych, teren 

infrastruktury technicznej

teren drogi zbiorczej, teren usług handlu detalicznego, 

teren usług gastronomii, teren usług turystyki, teren 

zieleni urządzonej, teren lasu, teren zieleni naturalnej, 

teren wód



WSKAŹNIKI USTALANE W PLANIE OGÓLNYM

MINIMALNY 
UDZIAŁ 

POWIERZCHNI 
BIOLOGICZNIE 

CZYNNEJ

WYSOKOŚĆ 
ZABUDOWY

MAKSYMALNY 
UDZIAŁ 

POWIERZCHNI 
ZABUDOWY

MAKSYMALNA 
INTENSYWNOŚĆ 

ZABUDOWY

Źródło: https://blog.ongeo.pl/wskazniki-zagospodarowania-terenu



OZNACZENIE NAZWA STERFY
MINIMALNY 
UDZIAŁ PBC

MAKS. 
NADZIEMNA 

INTENSYWNOŚĆ 
ZABUDOWY

MAKS. 
WYSOKOŚĆ 
ZABUDOWY

MAKS. UDZIAŁ 
POWIERZCHNI 

ZABUDOWY

SW
strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową 
wielorodzinną 30%

SJ
strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową 
jednorodzinną 30%

SZ strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową 30%

SU strefa usługowa 30%

SH strefa handlu wielkopowierzchniowego 30%

SP strefa gospodarcza 20%

SR strefa produkcji rolniczej 30%

SI strefa infrastrukturalna 20%

SN strefa zieleni i rekreacji 50%

SC strefa cmentarzy 30%

SG strefa górnictwa

SO strefa otwarta

SK strefa komunikacyjna

PARAMETRY STREF PLANISTYCZNYCH

OKREŚLA SIĘ

MOŻNA OKREŚLIĆ



KIEDY MOŻLIWE JEST WYZNACZENIE STREF 
MIESZKANIOWYCH?

Zgodnie z art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym aby wyznaczyć 
strefę mieszkaniową na danym terenie należy spełnić jeden z następujących warunków:

▪ położenie w obszarze dla którego w obowiązującym miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego określono przeznaczenie umożliwiające realizację funkcji mieszkaniowej,

▪ położenie w granicach obszaru uzupełnienia zabudowy,

▪ położenie w obszarze z istniejącą zabudową o funkcji mieszkaniowej.

Ponadto, strefy mieszkaniowe można wyznaczyć także w przypadku, gdy suma chłonności 
terenów niezabudowanych w strefach SW, SJ i SZ w całej gminie, w tym luk w istniejącej 
zabudowie jest mniejsza niż 130 % wartości zapotrzebowania na nową zabudowę 
mieszkaniową.



PROGNOZA LICZBY LUDNOŚCI

Źródło: Na podstawie danych BDL GUS

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044
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ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWĄ ZABUDOWĘ

Zapotrzebowanie na nową zabudowę 
mieszkaniową oblicza się zgodnie ze wzorem:

𝒁𝑨𝑷 = 𝑴𝟐𝟎 −
𝑷𝑼𝑴𝟎

𝑷𝟐𝟎

M20 – prognozowana liczba mieszkańców 
powiększona o 5%

PUM0 – łączna powierzchnia użytkowa mieszkań w 

gminie

P20 – prognozowana powierzchnia użytkowa mieszkań 

na jednego mieszkańca

Prognozowana liczba mieszkańców 

powiększona o 5% (M20)
13 281 os.

Łączna powierzchnia użytkowa 

mieszkań w gminie (PUM0)
358 330 m2

Prognozowana powierzchnia 

użytkowa mieszkań na jednego 

mieszkańca (P20)

40 m2

Zapotrzebowanie na nową zabudowę 

wynikające z obliczeń
4 323 os.



TERENY NIEZABUDOWANE PRZEZNACZONE 
POD ZABUDOWĘ MIESZKANIOWĄ W MPZP

Rodzaj terenów niezabudowanych przeznaczonych 

w MPZP pod zabudowę mieszkaniową
Powierzchnia terenów [ha]

tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową 

jednorodzinną (MN) w tym z usługami (MN-U)
89,64

tereny przeznaczone pod zabudowę letniskową (ML) 

w tym z usługami (ML-U)
24,88

tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową 

wielorodzinną (MW)  w tym z usługami (MW-U)
8,78

tereny przeznaczone pod zabudowę letniskową 

zagrodową (RM)
1,05

RAZEM 124,35

Gmina Zblewo pokryta jest w 3% 
obowiązującymi miejscowymi 
planami zagospodarowania 
przestrzennego (MPZP).

Chłonność terenów 
niezabudowanych przeznaczonych 
w planach miejscowych 
pod zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną, mieszkaniową 
wielorodzinną, letniskową i 
zagrodową wynosi 
3 007 mieszkańców. 



TERENY NIEZABUDOWANE PRZEZNACZONE 
POD ZABUDOWĘ MIESZKANIOWĄ W OUZ

Chłonność niezabudowanych terenów 
mieszkaniowych w obszarze 
uzupełniania zabudowy wynosi 
3 109 mieszkańców. 

Chłonności wszystkich 
niezabudowanych terenów 
mieszkaniowych w gminie Zblewo 
stanowi 141,47% zapotrzebowania, co 
oznacza że w gminie jest znacznie 
więcej terenów mieszkaniowych niż 
wynika to z zapotrzebowania 
wyliczonego na podstawie prognoz 
demograficznych.

Rodzaj terenów niezabudowanych 

przeznaczonych 

pod zabudowę mieszkaniową

Powierzchnia terenów [ha]

tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową 

jednorodzinną (MN)
135,48

tereny przeznaczone pod zabudowę letniskową 

(MNL)
21,20

tereny przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową 

wielorodzinną (MW) 
2,38

tereny przeznaczone pod zabudowę

zagrodową (RM)
0,5

RAZEM 159,56



OBSZAR UZUPEŁNIENIA ZABUDOWY

▪ Określa obszar, na którym mogą zostać wydane decyzje o warunkach zabudowy, poza 

obszarem uzupełnienia zabudowy od 1 lipca 2026 r. nie będzie to możliwe (art. 61 ust. 1 

pkt 1a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

▪ Zasady z art. 61 ust. 1 pkt 1a upzp nie stosuje się do inwestycji zmieniających 

zagospodarowanie terenu w sposób inny niż budowa obiektu budowlanego oraz 

w zakresie budowy obiektu budowlanego polegającej na odbudowie, rozbudowie 

lub nadbudowie,

▪ Poza obszarem uzupełnienia zabudowy możliwe jest wydawanie decyzji o ustaleniu 

lokalizacji celu publicznego.



WYZNACZANIE OBSZARU UZUPEŁNIENIA 
ZABUDOWY

1. Wyznaczenie obszarów ograniczonych krzywą poprowadzoną w odległości 50 m od 

obrysu budynków położonych w zgrupowaniach (czyli min. 5 budynków o określonych 

rodzajach zlokalizowanych w odległości nie większej niż 100 m od siebie),

2. Wyznaczenie krzywej w odległości 40 m od poprzednio stworzonego obszaru i odjęcie 

obszaru stworzonego pomiędzy nią a obszarem wyznaczonym w pkt 1,

3. Rozszerzenie granic obszaru w oparciu o wzór z rozporządzenia i lokalne 

uwarunkowania.



Przykład wyniku wykonania czynności opisanych w § 1 ust. 1 pkt 1 i 2 rozporządzenia



Przykład wyniku wykonania czynności opisanych w § 1 ust. 1 pkt 3 rozporządzenia



Przykład wyniku wykonania czynności opisanych w § 1 ust. 1 pkt 4 i 5 rozporządzenia



Przykład wyniku wykonania czynności opisanych w § 1 ust. 1 pkt 4 i 5 rozporządzenia



UWARUNKOWANIA 
PRZYRODNICZE

▪ Obszary chronionego krajobrazu „Borów Tucholskich” 

▪ Obszary Natura 2000 „Bory Tucholskie” 

▪ grunty rolne klasy I-III obejmują powierzchnię wynoszącą 

712ha, co stanowi ok. 5,17% powierzchni gminy

▪ grunty leśne obejmują powierzchnię wynoszącą 3971 ha, co 

stanowi ok. 29% powierzchni gminy



Termin składania wniosków:

24.01.2025 r. – 28.02.2025 r.

Liczba wniosków złożonych do POG  –  684, 
w tym 622 w terminie

Liczba wniosków uwzględnionych – 196

Liczba wniosków uwzględnionych częściowo – 176

Liczba wniosków nieuwzględnionych – 312

WNIOSKI DO PLANU OGÓLNEGO 
ZŁOŻONE PRZEZ MIESZKAŃCÓW 

WNIOSKI ZŁOŻONE DO PROJEKTU 
PLANU OGÓLNEGO



ETAPY SPORZĄDZANIA PLANU OGÓLNEGO

Uchwała o 
przystąpieniu do 

sporządzania planu

Zbieranie wniosków do 
projektu planu

Sporządzanie projektu 
planu ogólnego

Uzgodnienia i 
opiniowanie projektu 

oraz konsultacje 
społeczne

Uchwalenie planu 
ogólnego

DO CZERWCA 2026

AKTUALNY ETAP



KONSULTACJE SPOŁECZNE 
30.04.2026 - 31.05.2026
Uwagi do planu ogólnego gminy Zblewo można składać na 
odpowiednich formularzach w dniach:

od 30.04.2026 do 31.05.2026

Dyżury projektanta odbędą się w dniach:

21.05.2026 (czwartek) 18:00-20:00

22.04.2026 (piątek) 10:00-14:00 oraz 16:00-19:00

23.05.2026 (sobota) 13:00-16:00 (Pinczyn)

Spotkania otwarte odbędą się w dniach:

21.05.2026 (czwartek) 16:00-18:00

23.05.2026 (sobota) 11:00-13:00 (Pinczyn)



FORMULARZ PISMA DOTYCZĄCY AKTU 

PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO



PROJEKT PLANU OGÓLNEGO

Interaktywny dostęp do projektu planu ogólnego po 
zeskanowaniu poniższego kodu QR za pomocą smartfona

https://universe-mapmaker.web.app/projects/PlanOgolnyGminyZblewo



PROJEKT 
PLANU 

OGÓLNEGO 
GMINY 

ZBLEWO



PROJEKT 
PLANU 

OGÓLNEGO 
GMINY 

ZBLEWO

Tereny dla których dopuszczono 
dodatkowy profil funkcjonalny 
jako teren elektrowni słonecznej 
obejmują 1,5% powierzchni gminy



GARD – Pracownia Urbanistyczno-Architektoniczna – mgr inż. arch. Anna Woźnicka
ul. Traktorowa 43/2, 91-117 Łódź

DZIĘKUJĘMY ZA 
UWAGĘ!
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