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STUDIUM 
UWARUNKOWAŃ 

I KIERUNKÓW 
ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO

do 31 grudnia 2025 r.

Opracowywany plan ogólny gminy Baranów zastąpi studium uwarunkowań i kierunków 
zagospodarowania przestrzennego, które przestanie obowiązywać po 31 grudnia 2025 r.

Zasadniczą zmianą wprowadzoną przez reformę planowania przestrzennego będzie 
zastąpienie studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
gminy, aktem planistycznym o charakterze prawa miejscowego - planem ogólnym gmi-
ny. Plan ogólny stanowił będzie ramy kontrolowanego rozwoju przestrzennego gminy 
zarówno w oparciu o plany miejscowe, jak i indywidualne decyzje o warunkach zabu-
dowy. Jednym z priorytetów reformy planowania było ograniczenie niekontrolowanego 
rozlewania się zabudowy, a co za tym idzie ograniczenie jej kosztów (gospodarczych, 
społecznych, przyrodniczych, użyteczności publicznej). Plan ogólny sporządzany jest dla 
obszaru całej gminy.

PLAN OGÓLNY SPORZĄDZANY JEST DLA CAŁEJ GMINY
W FORMIE DANYCH PRZESTRZENNYCH

Powstanie całkiem nowy akt prawa miejscowego
Plan Ogólny Gminy zastąpi Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodaro-
wania Przestrzennego Gminy. Powinien on powstać do 31 grudnia 2025 r. Po 
tej dacie studium przestanie obowiązywać.

Zgodność miejscowych planów z planem ogólnym
Wszystkie nowe plany miejscowe oraz warunki zabudowy będą musiały być 
zgodne z planem ogólnym.

Warunki zabudowy a plan ogólny
W planie ogólnym zostanie określony obszar, w którego granicach będzie 
można wydawać warunki zabudowy. Poza tymi granicami takiej możliwości nie 
będzie.

Do planu ogólnego nie będzie 
można dodać terenów przezna-
czonych pod zabudowę mieszka-
niową bez uzasadnienia. Reforma 
planowania przestrzennego wpro-
wadziła obowiązek bilansowania 
wszystkich terenów w oparciu 
o aktualną i prognozowaną liczbę 
mieszkańców gminy.

Plan ogólny będzie w sposób jed-
noznaczny określał nie tylko, gdzie 
będzie można się budować, ale 
także jaki charakter będzie miała 
nowa zabudowa (w tym jej funkcja 
i podstawowe wskaźniki zagospo-
darowania).

Wejście w życie planu ogólnego nie spowoduje unieważnienia obowiązujących planów 
miejscowych. Nie spowoduje również automatycznej konieczności ich aktualizacji. Obo-
wiązujące miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pozostaną w mocy do 
czasu ich ewentualnej, wynikającej z potrzeb, zmiany.

od 1 stycznia 2026 r.
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ZMIANA SYSTEMU PLANOWANIA 
PRZESTRZENNEGO W POLSCE

Czym jest plan ogólny?

Co to oznacza dla mieszkańców?

Co z planami miejscowymi 
obowiązującymi na terenie naszej gminy?



4 PLAN OGÓLNY GMINY BARANÓW - INFORMATOR www.baranow.pl 5

Zawartość planu ogólnego Strefy planistyczne

W PLANIE 
OGÓLNYM

Normy zawarte w planie ogólnym będą miały na celu wskazanie ram, w jakich ma się 
mieścić docelowe zagospodarowanie przestrzeni. Będą stanowić wytyczne dla szczegó-
łowych działań projektowych na kolejnych etapach procesu planistycznego.

Strefy planistyczne to obszary na które podzielony zostanie cały obszar objęty planem 
ogólnym. W planie ogólnym można wyznaczyć tylko określone rodzaje stref. Dla każdej 
strefy planistycznej będzie określony profil funkcjonalny, czyli ogólny katalog dopusz-
czalnych przeznaczeń terenów. Doprecyzowanie przeznaczenia dla poszczególnych 
nieruchomości w danej strefie nastąpi w dalszej kolejności, tzn. w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudowy. W rozpo-
rządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. 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.

Powyższe ma na celu doprowadzenie do jasnego określenia przeznaczenia terenu i nie 
mieszania „konfliktowych” funkcji.

Ustawa dopuszcza wyznaczenie następujących stref planistycznych:

Oprócz przeznaczeń, dla stref planistycznych będą określone parametry zagospoda-
rowania terenu. Strefy, w których dopuszczona będzie zabudowa, będą miały ustalone 
również regulujące ją wskaźniki, np. maksymalną wysokość zabudowy itp

Z tego względu projektodawca zdecydował się na następujący podział zapisów planu 
ogólnego:

strefy planistyczne

gminne standardy 
urbanistyczne

obszary uzupełnienia
zabudowy

gminny katalog stref
planistycznych

profil funkcjonalny
stref planistycznych

parametry zabudowy
i zagospodarowania

przestrzennego

gminne standardy
dostępności infrastruktury 

społecznej

obszary zabudowy
śródmiejskiejP
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- obligatoryjne elementy planu
- fakultatywne elementy planu

strefy planistyczne

gminne standardy 
urbanistyczne

OKREŚLA SIĘ

obszary uzupełnienia zabudowy

obszary zabudowy śródmiejskiej

gminne standardy dostępności 
infrastruktury społecznej

MOŻNA OKREŚLIĆ

1.	 strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową wielorodzinną,
2.	 strefa wielofunkcyjna z zabudową mieszkaniową jednorodzinną,
3.	 strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową,
4.	 strefa usługowa,
5.	 strefa handlu wielkopowierzchniowego, 
6.	 strefa gospodarcza,
7.	 strefa produkcji rolniczej,
8.	 strefa infrastrukturalna,
9.	 strefa zieleni i rekreacji,
10.	 strefa cmentarzy,
11.	 strefa górnictwa,
12.	 strefa otwarta,
13.	 strefa komunikacyjna.

OKREŚLA SIĘ OBOWIĄZKOWO
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Charakterystyka stref planistycznych*

SYMBOL NAZWA
STREFY

PROFIL PODSTAWOWY
(OBLIGATORYJNY)

PROFIL DODATKOWY
(MOŻNA WYBRAĆ 

SPOŚRÓD ZAWARTYCH)

*wg załącznika nr 1 do Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 
2023 r. (Dz.U.z 2023 roku poz. 2758)

strefa
wielofunkcyjna

z zabudową
mieszkaniową
wielorodzinną

strefa
produkcji

rolnej

teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,
teren usług, teren komunikacji,

teren zieleni urządzonej,
teren infrastruktury technicznej

teren produkcji
w gospodarstwach rolnych,

teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren

akwakultury i obsługi rybactwa,
teren komunikacji,

teren infrastruktury technicznej

teren zabudowy
mieszkaniowej

jednorodzinnej, teren handlu
wielkopowierzchniowego,
teren zieleni naturalnej,

teren ogrodów działkowych,
teren lasu, teren wód

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,
teren elektrowni słonecznej,

wiatrowej, elektrowni wodnej,
teren zieleni urządzonej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wód

strefa
wielofunkcyjna

z zabudową
mieszkaniową
jednorodzinną

strefa
infrastrukturalna

teren zabudowy
mieszkaniowej

jednorodzinnej, teren usług,
teren komunikacji,

teren zieleni urządzonej,
teren infrastruktury technicznej

teren infrastruktury technicznej,
teren komunikacji

teren zabudowy
letniskowej lub rekreacji

indywidualnej,
teren ogrodów działkowych,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wód

teren usług, teren produkcji,
teren zieleni urządzonej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wód

strefa
usługowa

strefa
cmentarzy

teren usług, teren komunikacji,
teren zieleni urządzonej, teren

infrastruktury technicznej

teren cmentarza, teren
komunikacji, teren zieleni

urządzonej, teren infrastruktury
technicznej

teren składów i magazynów,
teren elektrowni słonecznej,

teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wód

teren usług kultu religijnego,
teren usług handlu

detalicznego, teren zieleni
naturalnej, teren lasu, wód

strefa handlu
wielko-

powierzniowego

strefa
górnictwa

teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren

komunikacji, teren zieleni
urządzonej, teren

infrastruktury technicznej

teren górnictwa i wydobycia,
teren komunikacji, teren

infrastruktury technicznej

teren usług, teren
składów i magazynów,

teren elektrowni słonecznej,
teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren wód

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, wód

strefa
gospodarcza

strefa
otwarta

strefa
komunikacyjnateren produkcji, teren

komunikacji, teren zieleni
urządzonej, teren

infrastruktury technicznej

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren lasu,

teren zieleni naturalnej,
teren wód, teren komunikacji,

teren infrastruktury technicznej

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
infrastruktury technicznej

teren usług, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,

teren wód

teren elektrowni wiatrowej,
teren elektrowni słonecznej,

teren elektrowni geotermalnej, 
teren elektrowni wodnej, teren

biogazowni, teren zieleni
urządzonej

teren drogi zbiorczej, teren usług 
handlu detalicznego, teren

usług gastronomii, teren usług 
turystyki, teren zieleni urządzonej,

teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wód

strefa
wielofunkcyjna

z zabudową
zagrodową

strefa zieleni
i rekreacji

teren zabudowy zagrodowej,
teren produkcji

w gospodarstwach rolnych,
teren akwakultury

i obsługi rybactwa, teren
komunikacji, teren zieleni

urządzonej, teren infrastruktury
technicznej

teren zieleni urządzonej,
teren plaży, teren wód,

teren komunikacji,
teren infrastruktury

technicznej

teren wielkotowarowej
produkcji rolnej,

teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren biogazowni,

teren usług, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,

teren wód

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 edu-
kacji, teren usług zdrowia i pomocy

społecznej, teren ogrodów
działkowych, teren zieleni

naturalnej, teren lasu

SW

SR

SJ

SI

SZ

SN

SU

SC

SH

SG

SP

SO

SK



8 PLAN OGÓLNY GMINY BARANÓW - INFORMATOR www.baranow.pl 9

Gminne standardy urbanistyczne Obszary uzupełnienia zabudowy

Bilansowanie terenów zabudowy 
mieszkaniowej

Gminne standardy urbanistyczne to element planu ogólnego, na który składają się: 
gminny katalog stref planistycznych (element obowiązkowy) oraz gminne standardy do-
stępności infrastruktury społecznej (element fakultatywny).

Jest to obszar (lub obszary), na którym będzie możliwość wydawania decyzji o warun-
kach zabudowy w sytuacji braku planu miejscowego na danym terenie. Poza obszarem 
uzupełnienia zabudowy takie decyzje nie będą mogły być wydawane. 

Sposób wyznaczenia obszaru uzupełniania zabudowy jest ściśle określony w rozporzą-
dzeniu ministra. Bazuje na analizie istniejącej zabudowy. Tak wyznaczony obszar można 
powiększyć w zakresie określonym rozporządzeniem. Można go również dowolnie ogra-
niczać bądź w ogóle nie wyznaczać w planie ogólnym.

Zapotrzebowanie na zabudowę mieszkaniową będzie podlegać bilansowaniu i obejmo-
wać następujące strefy:

Tylko w tych strefach będzie możliwość lokalizacji budynków o funkcji mieszkalnej.

Planowanie nowej zabudowy mieszkaniowej będzie  wyliczane w oparciu o prognozo-
waną liczbę mieszkańców. Bilansowanie będzie polegać na porównaniu zapotrzebowa-
nia na nową zabudowę mieszkaniową oraz sumy chłonności terenów niezabudowanych 
w wyznaczonych strefach, w tym luk w istniejącej zabudowie. 

W pierwszej kolejności strefy te wyznacza się dla terenów zabudowy mieszkaniowej wy-
znaczonych w planach miejscowych oraz w ramach obszarów uzupełnienia zabudowy. 
Na tych obszarach nie obowiązuje limit 130% zapotrzebowania, ale po przekroczeniu 
130% zapotrzebowania nie można wyznaczać zupełnie nowych stref.

Zawierać będzie ustalenia dla poszczególnych stref planistycznych w zakresie profilu 
funkcjonalnego oraz parametrów zagospodarowania. W zależności od typu strefy będą 
do niej mogły być przypisane takie wskaźniki jak: maksymalna nadziemna intensywność 
zabudowy, maksymalna wysokość zabudowy, maksymalny udział powierzchni zabudo-
wy, minimalny udział powierzchni biologicznie czynnej.

Określą zasady zapewnienia dostępu zabudowy mieszkaniowej do wybranych obiektów 
infrastruktury społecznej. Jeśli gmina zdecyduje się ustalić takie standardy, to obowiąz-
kowo muszą one dotyczyć dostępu do publicznej szkoły podstawowej i obszarów zie-
leni publicznej. Dodatkowo będzie można wyznaczyć standardy dostępności do innych 
obiektów, np. żłobków, przedszkoli, obiektów kultury itd.

Jeśli w planie ogólnym na danym obszarze zostaną ustalone standardy dostępności 
infrastruktury społecznej, to w planie miejscowym będzie można przeznaczyć pod za-
budowę mieszkaniową tylko te działki ewidencyjne, które będą spełniały ustalone stan-
dardy dostępności. Standardy dostępności będą dotyczyły również decyzji o warunkach 
zabudowy dla budynków, w ramach których ma być realizowana funkcja mieszkaniowa.

OKREŚLA SIĘ OBOWIĄZKOWO OKREŚLA SIĘ FAKULTATYWNIE

OKREŚLA SIĘ OBOWIĄZKOWO

GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

GMINNE STANDARDY DOSTĘPNOŚCI INFRASTRUKTURY SPOŁECZNEJ

teren zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej
teren usług
teren komunikacji
teren zieleni urządzonej
teren infrastruktury technicznej

teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej
teren ogródków działkowych
teren zieleni naturalnej
teren lasu
teren wód

PROFIL PODSTAWOWY PROFIL DODATKOWY
(OBLIGATORYJNY) (MOŻNA WYBRAĆ SPOŚRÓD ZAWARTYCH)

SJ STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWĄ 
MIESZKANIOWĄ JEDNORODZINNĄ

STREFA WIELOFUNKCYJNA 
Z ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ 

JEDNORODZINNĄ

STREFA WIELOFUNKCYJNA 
Z ZABUDOWĄ ZAGRODOWĄ

STREFA WIELOFUNKCYJNA 
Z ZABUDOWĄ MIESZKANIOWĄ 

WIELORODZINNĄ
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Instrukcja wypełnienia wniosku do planu



TERMIN SKŁADANIA WNIOSKÓW

2.01.2025 r. - 31.01.2025 r.

PRZYSTĄPIENIE 
DO SPORZĄDZENIA 
PLANU OGÓLNEGO 
GMINY BARANÓW

ZBIERANIE WNIOSKÓW 
DO PLANU OGÓLNEGO 

I ZAWIADOMIENIE INSTYTUCJI 
O PRZYSTĄPIENIU

PRZEKAZANIE PROJEKTU 
PLANU DO OPINIOWANIA 

I UZGADNIANIA PRZEZ 
ORGANY ZEWNĘTRZNE

PRZEKAZANIE PROJEKTU 
UCHWAŁY PLANU OGÓLNEGO

RADZIE GMINY BARANÓW 
DO UCHWALENIA

WPROWADZANIE ZMIAN W PROJEKCIE 
I PUBLIKACJA PROJEKTU W BIP WRAZ 

Z UZASADNIENIEM I PROGNOZĄ 
ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO 

ORAZ WYKAZEM WNIOSKÓW

PRACE PROJEKTOWE

KONSULTACJE 
SPOŁECZNE

Więcej informacji:
(62) 74 10 021

planogolny@baranow.pl

na stronie Ministerstwa
oraz na stronie UG Baranów

www.gov.pl/web/rozwoj-technologia/
reforma-systemu-planowania-przestrzennego

www.baranow.pl/mieszkancy/
planowanie-przestrzenne

UCHWAŁA RADY GMINY BRANÓW Z DNIA 
19 WRZEŚNIA 2024 R. NR 7/25/2024

- ANALIZA WNIOSKÓW I UWARUNKOWAŃ

- SPORZĄDZENIE PROJEKTU PLANU 
WRAZ Z UZASADNIENIEM I PROGNOZĄ ŚRODOWISKOWĄ

- PIERWSZA PUBLIKACJA PROJEKTU NA BIP

- WPROWADZENIE ZMIAN W PROJEKCIE, 
W RAZIE POTRZEBY PONOWNIE UZGODNIEŃ;

- PUBLIKACJA PROJEKTU W BIP WRAZ Z UZASADNIENIEM, 
PROGNOZĄ I RAPORTEM Z KONSULTACJI SPOŁECZNYCH

PROCEDURA SPORZĄDZANIA
PLANU OGÓLNEGO


