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Wszczęcie procedury planistycznej

Uchwała nr 246/IV/2024 Rady Gminy Trzebielino, z dnia 28 sierpnia 2024r. 

w sprawie przystąpienia do sporządzenia planu ogólnego gminy Trzebielino

Wyciąg z uzasadnienia do Uchwały:



Plan ogólny gminy – nowe narzędzie 

planistyczne

Dokument planu ogólnego stanowi akt prawa miejscowego, 
sporządzany na podstawie:

•przepisów nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688 z 
późn. zm.) 

•Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 
2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, dokumentowania 
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego 
wypisów i wyrysów (Dz.U. 2023 poz. 2758, ze zm.) 

•Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu 
wyznaczania obszaru  uzupełnienia zabudowy w planie ogólnym 
gminy (Dz. U. 2024 poz. 729) 



Źródło: T. Babicz, Plan ogólny gminy – zasady tworzenia stref planistycznych, obszaru uzupełnienia zabudowy, 06. 2024 r.

Plan ogólny gminy – nowe narzędzie 

planistyczne



Najistotniejsze elementy:

❑ Składa się z:
• stref planistycznych
• gminnych standardów urbanistycznych
• obszarów uzupełnienia zabudowy (opcjonalnie)
• obszarów zabudowy śródmiejskiej (opcjonalnie)

❑Konstrukcja: uchwała + dane przestrzenne – cyfrowy 
załącznik .gml + uzasadnienie (opis ustaleń/uwarunkowania) 

❑Obowiązkowo zawiera bilanse i chłonność terenów

❑Treść planu ogólnego: ustalenia opisane w art. 13a ustawy.

Wszelkie uwarunkowania, o których mowa w art. 13b ustawy, w tym formy ochrony 
przyrody, obszary szczególnego zagrożenia powodzią i zabytki prezentowane będą 
wyłącznie w uzasadnieniu, które stanowić będzie część informacyjną dokumentacji 
towarzyszącej planowi ogólnemu gminy.

Plan ogólny gminy – nowe narzędzie 

planistyczne



•Wykonanie niezbędnych analiz funkcjonalno-przestrzennych, m.in.:
• Analiza istniejącego stanu zagospodarowania i zainwestowania gminy;

• Analiza  stanu planistycznego – miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego, wydane decyzje o warunkach zabudowy;

• Analiza dokumentów ponadlokalnych i strategii rozwoju gminy;

• Analiza dokumentów gminnych;

• Analiza gminy pod kątem uwarunkowań zawartych w art. 13b ustawy;

•Sporządzenie prognozy demograficznej gminy;

•Wykonanie bilansu terenów dla zabudowy mieszkaniowej;

•Analiza wniosków złożonych w procedurze sporządzania POG;

•Wykonanie opracowania ekofizjograficznego

I etap prac – analizy i uwarunkowania



Analiza terenów istniejącego użytkowania i 
zagospodarowania (na podstawie inwentaryzacji terenu 11.2024)



Analiza terenów istniejącego użytkowania i 
zagospodarowania (dokumentacja fotograficzna)



Bilans terenów zabudowy mieszkaniowej

▪ Obowiązek bilansowania  terenów o funkcji mieszkaniowej, tj. 
w obrębie wyznaczanych  w planie ogólnym stref planistycznych 
wielofunkcyjnych z zabudową mieszkaniową jednorodzinną 
(SJ) / zabudową mieszkaniową wielorodzinną (SW) / 
zabudową zagrodową (SZ).

▪ Konieczność obliczenia zapotrzebowania na nową zabudowę 
mieszkaniową (ZAP) oraz chłonności terenów 
niezabudowanych – zgodnie z wytycznymi wskazanymi w 
Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 
2023 r. w sprawie projektu planu ogólnego gminy, 
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz 
wydawania z niego wypisów i wyrysów (Dz. U. z 2024 r. poz. 
2758, ze zm.).



Prognoza demograficzna

W ciągu 20 lat (3844 osób w 2003r.) populacja gminy zmniejszyła się 

o 278 osób, czyli ubyło ponad 7% mieszkańców



Prognoza demograficzna



Wskaźniki warunków zamieszkania w 
gminie



Obliczenie zapotrzebowania na 
zabudowę mieszkaniową

ZAP – oznacza zapotrzebowanie na nową zabudowę mieszkaniową,

M20 – oznacza prognozowaną liczbę mieszkańców gminy w oparciu o dane 

udostępniane przez statystykę publiczną, powiększoną o 5%,

PUM0 – oznacza łączną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie zgodną 

z najnowszymi danymi, 

P20 – oznacza prognozowaną powierzchnię użytkową mieszkań w gminie 

na jednego mieszkańca.

ZAP gmina Trzebielino

  = 839 mieszkańców 



Analiza sytuacji planistycznej gminy 
Tereny rezerw dla zainwestowania na obszarach obowiązujących 

miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego

W gminie 

obowiązuje 10 
miejscowych 

planów 

zagospodarowania 

przestrzennego



Chłonność terenów niezabudowanych w 

planach miejscowych



Chłonność terenów niezabudowanych w 

planach miejscowych



Wyznaczenie obszarów uzupełnienia 

zabudowy (OUZ)Wskazanie luk w istniejącej zabudowie 

▪ Selekcja budynków stanowiących 
podstawę wyznaczenia OUZ (zgodnie 
z Rozporządzeniem) – jako podstawa 
budynki EGiB, uzupełnione budynkami 
BDOT

▪Wyznaczenie OUZ przy pomocy 
oficjalnej wtyczki do QGIS – APP2 



Luki w istniejącej zabudowie

Oszacowano liczbę działek ewidencyjnych możliwych do zabudowy 

budynkami o funkcji mieszkaniowej w parametrach zbliżonych do 

zabudowy występującej w sąsiedztwie, a następnie przyjęto 

przelicznik: na każdej działce 1 mieszkanie/jedno gospodarstwo 

domowe o prognozowanej wielkości 2,91 osób w zabudowie 

mieszkaniowej jednorodzinnej lub w zabudowie zagrodowej. 



Chłonność demograficzna gminy

ZAP = 839 mieszkańców 

ZAP minimalne - 587 osób (70% z 839 mieszkańców) 

ZAP maksymalne – 1091 osób (130% z 839 mieszkańców) 

Obecna chłonność terenów niezabudowanych w gminie wynosi 

74,3% zapotrzebowania



Nowe tereny zabudowy o funkcji 

mieszkaniowej



Strefy wskazywane w planie ogólnych z możliwością lokalizacji zabudowy 

mieszkaniowej (SW, SJ, SZ) są z zasady wielofunkcyjne przyjęto w strefach 

SJ, iż tereny te będą miały wskazane przeznaczenie terenu mieszkaniowo-

usługowe (MN-U) i z ogólnej liczby nowych działek 80% będą stanowić działki 

z funkcją mieszkaniową lub mieszaną w obrębie nieruchomości, a 20% będą 

to wyłącznie działki o funkcji usługowej lub stanowić będą inne funkcje.

Nowe tereny zabudowy o funkcji 

mieszkaniowej



Nowe tereny zabudowy o funkcji 

mieszkaniowej

Zielin



Chłonność demograficzna gminy w 
projekcie planu ogólnego



Wnioski złożone po ogłoszeniu o 
przystąpieniu do sporządzania projektu



Wnioski złożone po ogłoszeniu o 
przystąpieniu do sporządzania projektu

W procedurze (w terminie 

wyznaczonym na 

składanie wniosków) 

wpłynęły 33 wnioski od 

osób fizycznych i 

podmiotów prawnych



Projekt POG – podział na strefy 
planistyczne



Projekt POG – podział na strefy 
planistyczne

Suchorze



Projekt POG – podział na strefy 
planistyczne

Trzebielino



Projekt POG – podział na strefy 
planistyczne

Porównanie struktury przestrzennej planu miejscowego i planu ogólnego

Gumieniec



Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – parametry urbanistyczne



Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – parametry urbanistyczne
Parametry obowiązkowe w strefach dedykowanych zabudowie



Źródło: CKK Architekci z Gdyni, Plan ogólny gminy Luzino, 11.2025 r.

Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – parametry urbanistyczne



Przeglądarka plików .gml

https://aplikacje.gov.pl/app/gov_xml_validator/#/

Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – parametry urbanistyczne



Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – parametry urbanistyczne



Parametry urbanistyczne mają charakter ogólny - wyznaczają 

ramy/granice, w jakich powinna mieścić się planowana zabudowa 

(np. maksymalna intensywność czy wysokość zabudowy, 

maksymalna powierzchnia zabudowy, minimalny udział 

powierzchni biologicznie czynnej); nie oznacza to, że w każdym 

miejscu strefy będzie mogła zaistnieć zabudowa w parametrach 

dopuszczonych dla danej strefy.

Ostateczne ustalenia dotyczące zasad zagospodarowania terenu i 

zasad kształtowania zabudowy — w tym jej funkcji i konkretnych 

parametrów — będą dokonywane na poziomie miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach 

zabudowy (WZ), z uwzględnieniem lokalnych uwarunkowań, 

analizowanych w szczegółowej skali podkładu geodezyjnego, na 

poziomie konkretnej nieruchomości inwestycyjnej. Muszą one 

jednak mieścić się w granicach wyznaczonych przez plan ogólny. 

Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – parametry urbanistyczne 



Projekt POG – gminne standardy 
urbanistyczne – profil funkcjonalny stref



Projekt POG  - Obszar Uzupełnienia 

Zabudowy OUZ
Element fakultatywny planu ogólnego, niezbędny do możliwości 

uzyskania decyzji wz dla nowych budynków

Trzebielino



Rozszerzenia obszarów uzupełnienia zabudowy dokonano w pierwszej kolejności 

celem usunięcia krzywizn automatycznie wygenerowanych OUZ, a następnie do 

obszarów uzupełnienia zabudowy dołączono nieruchomości położone pomiędzy już 

istniejącą zabudową w tej samej strefie planistycznej lub położone w zespołach 

kształtującej się zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W obszarach zabudowy 

zagrodowej obszarem uzupełnienia zabudowy starano się objąć cały teren 

zabudowy siedliska, w celu umożliwienia w przyszłości wydawania decyzji wz, np. 

dla zabudowy gospodarczej związanej z rolnictwem. Podobnie w terenach 

istniejących usług czy produkcji powiększenie OUZ pozwoli na uzyskanie decyzji o 

warunkach zabudowy dla nowych budynków planowanych jako rozwój 

dotychczasowej działalności. 

Projekt POG  - Obszar Uzupełnienia 

Zabudowy OUZ

Dopuszcza się rozszerzenie granic obszarów uzupełnienia zabudowy, 

uwzględniając lokalne uwarunkowania oraz politykę przestrzenną gminy, jednak 

nie więcej niż o obszar określony w przepisach.

Możliwa wielkość rozszerzenia OUZ w Trzebielinie to 55,2 ha 

Rzeczywista wielkość rozszerzenia OUZ to 42,94 ha, co stanowi ok. 77,8% 

maksymalnej, dopuszczalnej wielkości tego rozszerzenia.

W POG Trzebielino wyznaczono łącznie 68 Obszarów Uzupełnienia Zabudowy o 

łącznej powierzchni 183,95 ha. 



Projekt POG  - Obszar Uzupełnienia 

Zabudowy OUZ

Trzebielino

Suchorze



Projekt POG  - Obszar Uzupełnienia 

Zabudowy OUZ

Ograniczenia powiększenia na użytkach rolnych klas I–III (odległość od drogi 

publicznej 50m oraz rozszerzenie o 40m od granicy wyznaczonego OUZ)



Projekt POG  - Uwarunkowania



Projekt POG  - Uwarunkowania



Projekt POG  - Prognoza 

Oddziaływania na środowisko



• Zakończony proces projektowy

• Wykonano prognozę oddziaływania na środowisko

• Projekt POG został poddany uzgodnieniom i opiniowaniu z 

właściwymi organami i instytucjami w grudniu 2025r. – styczniu 

2026r.

• RDOŚ odmówił uzgodnienia projektu; inne organy: Wojewódzki 

Konserwator Zabytków, Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska, 

Zarząd Województwa Pomorskiego, Generalna Dyrekcja Dróg 

Krajowych i Autostrad o/Gdańsk, Nadleśnictwo Trzebielino wniosły 

uwagi w opiniach - konieczne były zmiany/korekty rozwiązań 

planistycznych

• Projekt skierowano do ponownych uzgodnień, które uzyskano w 

marcu 2026r.

• Rozpoczęcie konsultacji społecznych 10 kwietnia 2026 r., będą 

trwały do dnia 8 maja 2026 r.

• W zależności od złożonych uwag i ich rozpatrzenia może być 

konieczne ponowienie uzgodnień

• Uchwalenie planu ogólnego planowane czerwiec 2026

Podsumowanie, aktualny stan prac 



Dziękuję za uwagę

zapraszam do dyskusji

Barbara Jaszczuk-Skolimowska
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