PLAN OGOLNY
GMINY NADARZYN
INFORMATOR

24 wrzesnia 2023 r. weszla
w zycie reforma  systemu
planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego. Jednym 2z jej
clementow bylo wprowadzenie
nowego obowigzku dla
wszystkich gmin w Polsce jakim
jest sporzadzenie planu ogolnego.




CO TO JEST PLAN OGOLNY?

Plan ogolny jest to dokument planistyczny obowiazkowo sporzadzany dla calej gminy, |

stanowigcy akt prawa miejscowego. Zastgpi Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktore obowiazuje na terenie gminy Nadarzyn od 2014 r. Jego
ustalenia bedg wiazace przy sporzadzaniu planow miejscowych oraz przy wydawaniu decyzji
0 warunkach zabudowy. Plan ogélny nie bedzie bezposrednio wplywal na inne decyzje
administracyjne, w tym pozwolenia na budowe. Wejscie w zycie planu ogolnego nie spowoduje

utraty mocy obowiazujacych planéw miejscowych.



PODSTAWA PRAWNA

« Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2023 1. poz. 977 z p6zn. zm.)

» Rozporzadzenie ministra rozwoju 1 technologii z dnia 8 grudnia 2023r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758)

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 13 listopada 2023 r. w sprawie wzoru
formularza pisma dotyczacego aktu planowania przestrzennego (Dz. U. poz. 2509)

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729)

KTO SPORZADZA?

 W6jt Gminy Nadarzyn
TERMIN SPORZADZENIA PLANU OGOLNEGO?
« 31 grudnia 2025r.




JAKA FORME BEDZIE MIAL PLAN OGOLNY?

Plan ogolny bedzie sktadatl si¢ z dwdch czescei: |

 czeSci normatywnej — uchwata ws. planu ogdlnego wraz z zatacznikiem (zalgcznik bedzie
zawieral dane przestrzenne). Ta czeg$¢ bedzie stanowita prawo miejscowe, bedzie podstawa
w postepowaniach administracyjnych, sadowych oraz przy sporzadzaniu planow miejscowych
oraz decyzji o warunkach zabudowy.

« czeSci informacyjnej — uzasadnienie planu ogoélnego w formie tekstowej i graficznej.
Uzasadnienie bedzie zawierato Klasyczny rysunek planu prezentujacy ustalenia zawarte w
danych przestrzennych na mapie zawierajacej m.in. granice dzialek ewidencyjnych.
Uzasadnienie nie bedzie posiadato mocy prawnej oraz nie bedzie przedmiotem uzgodnien, ale
pozwoli zapozna¢ si¢ z ustaleniami planu ogolnego w przystepnej formie.
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STREFY PLANISTYCZNE - obligatoryjne ustalenia planu

—

- obszar gminy zostanie podzielony na strefy planistyczne (lista stref planistycznych zostata
okreslona w przepisach prawa, zawiera katalog 13 rodzajow stref),

- strefy planistyczne zostang wyznaczone w sposob roztaczny (kazda dziatka ewidencyjna
bedzie mogla wchodzi¢ w sktad wyltgcznie jednej strefy),

- w kazdej ze stref bedzie obowigzywat podstawowy profil funkcjonalny,

- dla kazdej ze stref mozna okresli¢ dodatkowy profil funkcjonalny (oznacza to, ze mozna
dopusci¢ dodatkowe funkcje w granicach danej strefy).

Na kolejnych stronach zamieszczono charakterystyke stref planistycznych.



Charakterystyka stref planistycznych

SYMBOL NAZWA STREFY PROFIL FUNKCJONALNY MINIMALNY
LITEROWY PODSTAWOWY DODATKOWY UDZIAL POW.
BIOLOGICZNIE
CZYNNEJ
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren teren zabudowy mieszkaniowej 30
z zabudowa ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, jednorodzinnej, teren handlu
mieszkaniowa teren infrastruktury technicznej, teren zabudowy wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej,
wielorodzinng mieszkaniowej jednorodzinnej, teren handlu teren ogrodow dziatkowych, teren lasu, teren wod
wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej,
teren ogrodow dziatkowych, teren lasu, teren wod
strefa wielofunkcyjna teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy letniskowej lub 30
z zabudowa jednorodzinnej, teren ustug, rekreacji indywidualnej, teren ogrodow
mieszkaniowg teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, dziatkowych, teren zieleni naturalne;j,
jednorodzinna teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
SZ strefa wielofunkcyjna teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren 30
z zabudowg zagrodowg w gospodarstwach rolnych, rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni,
teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren ustug, teren zieleni naturalne;j, teren lasu, teren
teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, wod
teren infrastruktury technicznej
SU strefa ustugowa teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni teren sktadow 1 magazynow, 30
urzadzonej, teren infrastruktury techniczne teren elektrowni stonecznej, teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod
SH strefa handlu teren handlu wielkopowierzchniowego, teren ustug, teren sktadéw i magazynow, 30
wielkopowierzchniowego teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalne;j,
teren infrastruktury technicznej teren lasu, teren wod
SP strefa gospodarcza Teren produkcji, teren komunikacji, teren ushug, teren zieleni naturalne;j, 20
teren zieleni urzadzone;j, teren lasu, teren wod
teren infrastruktury technicznej
SR strefa produkcji teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren rolnictwa z zakazem zabudowy, 30
rolniczej teren wielkotowarowej produkcji rolnej, teren biogazowni, teren elektrowni

teren akwakultury i obstugi rybactwa,
teren komunikacji, teren infrastruktury
technicznej

stonecznej, teren elektrowni wiatrowej,
teren elektrowni wodnej, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wod




Charakterystyka stref planistycznych

Sl

strefa
infrastrukturalna

teren infrastruktury technicznej,
teren komunikacji

teren ustug, teren produkcji, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalne;j,
teren lasu, teren wod

20

SN

strefa zieleni i rekreacji

teren zieleni urzadzonej, teren plazy,
teren wod, teren komunikacji,
teren infrastruktury technicznej

teren ushug sportu i rekreacji, teren ustug
kultury i rozrywki, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren ushug nauki,
teren ustug edukacji, teren ustug
zdrowia 1 pomocy spotecznej,
teren ogrodow dziatkowych,
teren zieleni naturalnej, teren lasu

50

SC

strefa cmentarzy

teren cmentarza, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury
technicznej

teren ustug kultu religijnego,
teren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wod

30

SG

strefa gornictwa

teren gornictwa 1 wydobycia,
teren komunikacji, teren infrastruktury
technicznej

teren produkcji, teren ustug handlu,
teren ustug rzemies$lniczych, teren ustug
gastronomii, teren ustug biurowych
1 administracji, teren ustug nauki,
teren zieleni urzadzone;j, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, teren wod

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod,
teren komunikacji, teren infrastruktury
technicznej

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej, teren elektrowni
geotermalnej, teren elektrowni wodnej,
teren biogazowni, teren zieleni
urzadzonej

SK

strefa komunikacyjna

teren autostrady, teren drogi ekspresowej,
teren drogi gtownej ruchu przyspieszonego,
teren drogi gtownej, teren komunikacji
kolejowej i szynowej, teren komunikacji
kolei linowej, teren komunikacji wodnej,
teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren infrastruktury
technicznej

teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu
detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren zieleni
urzadzonej, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wod




PARAMETRY ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWA -
obligatoryjne ustalenia planu

MAKSYMALNY UDZIAL
POWIERZCHNI ZABUDOWY

Udziat powierzchni  zabudowy to
stosunek sumy powierzchni  rzutu
poziomego budynkéw, mierzonej po
zewnetrznym obrysie rzutu poziomego
Scian zewnetrznych tych budynkow
zlokalizowanych na dziatce budowlanej
do powierzchni tej dziatki budowlanej.

POWIERZCHNIA
ZABUDOWY

MAKSYMALNA WYSOKOSC
ZABUDOWY
Wysokos¢  zabudowy to  rdznica

pomiedzy wysokoscia:

a) najwyzej polozonego  punktu
budynku na dachu, $cianie lub attyce,
Zz wylaczeniem komina, nadbudowki
mieszczacej maszynowni¢ dzwigu lub
innego  pomieszczenia technicznego
oraz wyjscia z Kklatki schodowej,
a S$rednia wysoko$cig najnizszego
I najwyzszego poziomu terenu mierzong
na obwodzie rzutu poziomego S$cian
zewnetrznych budynku,

b) najwyzej i najnizej potozonego nad
poziomem terenu punktu budowli.

A

Oooao
Oooao [m]
Oooao
DDD
C ] v

MAKSYMALNA NADZIEMNA
INTENSYWNOSC
ZABUDOWY

Nadziemna intensywnosci zabudowy to
stosunek sumy powierzchni
kondygnacji nadziemnych budynkéw
zlokalizowanych na dziatce budowlanej
do powierzchni tej dziatki budowlane;.

pow.1 + pow. 2

pow. dzialki

MINIMALNY UDZIAL
POWIERZCHNI

BIOLOGICZNIE CZYNNEJ
Udziat powierzchni biologicznie czynnej
to  stosunek  sumy  powierzchni
biologicznie czynnych znajdujacych si¢
na dzialce budowlanej do powierzchni
tej dziatki budowlanej. Powierzchnia
biologicznie czynna to teren
zapewniajacy naturalng wegetacje roslin
i retencjg wod  opadowych i
roztopowych, teren pokryty ciekami lub
zbiornikami wodnymi, z wylaczeniem
basenow rekreacyjnych i
przemystowych, a takze 50%
powierzchni taraséw i stropodachéw
oraz innych powierzchni
zapewniajacych naturalng wegetacje
ro$lin, 0 powierzchni nie mniejszej niz

10 m2. POWIERZCHNIA
BILOGICZNIE CZYNNA

/

UTWARDZENIA




CZEGO NIE BEDZIE USTALAL PLAN OGOLNY?

« linii zabudowy oraz zasad sytuowania budynkow na dziatce budowlanej,

« przebiegu drog publicznych nizszych klas oraz drog stanowigcych dojazdy do dziatek
budowlanych,

« minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych,

« zagadnien dotyczacych sytuowania obiektéw matej architektury, tablic | urzadzen reklamowych
oraz ogrodzen,

» zasad wynikajacych z przepiséw odrebnych.



PROCEDURA SPORZADZANIA PLANU OGOLNEGO

uchwata ogloszenie, sporzadzenie publikacja

PRZYGOTOWANIE 0 przystapieniu zawiadomienie analiza projektu wraz z projektu,

PROJEKTU

do instytucji, wnioskow uzasadnieniem uzasadnienia
sporzadzania sktadanie 1 uwarunkowan 1 prognoza | prognozy na
planu wnioskow srodowiskow3a BIP

publikacja projektu,
OPINIOWANIE | » wystgpienie o opinie uzyskanie opinii wprowadzenie zmian uzasadnienia,
UZGADNIANIE I uzgodnienia i uzgodnien w projekcie prognozy i wykazu
wnioskéw na BIP

publikacja projektu,
uzasadnienia,
prognozy i raportu z
konsultacji

na BIP

W razie
potrzeb

ogloszenie

0 T0Zpoczeciu konsultacje
konsultacji spoteczne
spotecznych

KONSULTACJE wprowadzanie

SPOLECZNE

Zmian w

orojekcie ponowienie

uzgodnien

przekazanie ewentualne przekazanie publikacja
UCHWALENIE radgligmmy zml_arll(y LehalEie planu ogdlnego planu
projektu wraz z projektu lanu og6lnego wraz I uzasadnienia
PLANU raportem I ponowienie P 8OMCE z dokumentacja na BIP

z konsultacji uzgodnien wojewodzie

Zrédto: Ministerstwo Rozwoju i Technologii



Zachecamy do zapoznania si¢ zZ materiatami na temat
reformy systemu planowania 1 zagospodarowania

przestrzennego w Polsce udostepnionymi przez
Ministerstwo Rozwoju i Technologii:

https://www.qov.pl/web/rozwoj-technologia/baza-
wiedzy-dotyczaca-reformy-systemu-planowania-
przestrzennego
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