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1. OTWARCIE DYSKUSJI 

2. INFORMACJE WPROWADZAJĄCE

► Czym jest plan ogólny?

► Jak będzie wpływał na wykonywanie prawa własności?

► Jak wygląda procedura jego tworzenia i uchwalania?

► Jak można aktywnie uczestniczyć w procesie konsultacji?

3. PYTANIA, WYMIANA OPINII

4. PODSUMOWANIE I ZAKOŃCZENIE SPOTKANIA

      (orientacyjny czas trwania: 17.00 – 18.30)
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PORZĄDEK SPOTKANIA



► Nowy akt planistyczny w systemie planowania przestrzennego

► Obejmuje cały obszar miasta

► Zajmie miejsce studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego, które utraci moc z dniem 31 grudnia 2025 r.

► POG ma zupełnie inny status prawny, formę oraz zakres ustaleń  
       niż studium

► POG nie będzie miał określonego terminu obowiązywania, 
       będzie podlegał aktualizacji w całości lub we fragmentach        -
 zależnie od potrzeb

► POG będzie uchwalany przez Radę Miejską Cieszyna, 
       a jego projekt  sporządza Burmistrz Miasta
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CZYM JEST  PLAN OGÓLNY GMINY (POG) ?
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MIEJSCE PLANU OGÓLNEGO I STUDIUM W SYSTEMIE PLANOWANIA

STUDIUM
- POLITYKA

PRZESTRZENNA
GMINY

STRATEGIA
ROZWOJU

MIASTA

PLANY
MIEJSCOWE

STRATEGIA ROZWOJU MIASTA
OBEJMUJĄCA

POLITYKĘ PRZESTRZENNĄ GMINY

DECYZJE
O WARUNKACH

ZABUDOWY

PLAN OGÓLNY GMINY

PLANY
MIEJSCOWE

DECYZJE
O WARUNKACH

ZABUDOWY

POZWOLENIA  BUDOWLANE,
ZGŁOSZENIA  BUDOWY

POZWOLENIA  BUDOWLANE,
ZGŁOSZENIA  BUDOWY

SYSTEM DOTYCHCZASOWY SYSTEM PO REFORMIE



► STATUS PLANU OGÓLNEGO:

● plan ogólny jest aktem prawa miejscowego

● ustalenia POG będą wiążące dla miejscowych planów 
          zagospodarowania zagospodarowania przestrzennego,   
          a także dla decyzji o warunkach zabudowy 

► FORMA PLANU OGÓLNEGO:

● nie będzie tradycyjnego papierowego rysunku i tekstu planu - 
          POG sporządzany będzie wyłącznie w formie danych przestrzennych 
          (*.gml), a jego podgląd możliwy będzie za pomocą specjalnej aplikacji - 
          przeglądarki, dostępnej na stronach Ministerstwa Rozwoju i Technologii 

● POG będzie dostępny wyłącznie w internecie, zarówno na etapie 
          sporządzania, jak i po uchwaleniu - w BIP Urzędu Miejskiego w Cieszynie 
          (docelowo – w rejestrze urbanistycznym prowadzonym przez MRiT)
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► ZAKRES OBOWIĄZKOWY :

● podział miasta na strefy planistyczne,
          pokrywające cały obszar miasta w sposób rozłączny

● gminny katalog stref planistycznych, w ramach którego ustala się :

     profil funkcjonalny każdej strefy

               wskaźniki i parametry urbanistyczne  
     -  maksymalną intensywność nadziemną zabudowy 

    -  maksymalną wysokość zabudowy 

    -  maksymalny udział powierzchni zabudowy                                
                     w powierzchni działki budowlanej

    -  minimalny udział powierzchni biologicznej 
                     w powierzchni działki budowlanej
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ZAKRES USTALEŃ PLANU OGÓLNEGO



► ZAKRES NIEOBOWIĄZKOWY :

● obszary uzupełnienia zabudowy

      ● obszar zabudowy śródmiejskiej 

● obszary standardów dostępności do infrastruktury społecznej

          (szkoły podstawowe, tereny zieleni publicznej) 
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GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH

► każdy teren trzeba zaliczyć do jednej z 13 stref planistycznych, 
       których nazwy, oznaczenia oraz  profil funkcjonalny  są ściśle określone  
       w przepisach prawa

► profil funkcjonalny określa się za pomocą rodzajów przeznaczenia terenu, 
       które stosowane są w miejscowych planach; profil dzieli się na:

● podstawowy (obowiązkowy) – dla każdej strefy jest określony 
                                 w przepisach prawa, czyli będzie jednakowy w całym kraju

● dodatkowy    (nieobowiązkowy) – w ramach którego dla każdej strefy 
     gmina może (ale nie musi) dopuścić na danym terenie 

                                 rodzaje przeznaczenia terenów wybrane z listy  
                                 określonej w przepisach dla każdej strefy planistycznej
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► Strefy związane z funkcją mieszkaniową
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► Strefy związane z funkcją usługową gospodarczą
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► Strefy pozostałe
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► Strefy pozostałe
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W gminnym katalogu stref planistycznych określa się obowiązkowo wartości 
maksymalne: nadziemnej intensywności zabudowy, wysokości zabudowy 
i udziału powierzchni zabudowy, a każe minimalnego udziału powierzchni 
biologicznie czynnej,  jednakże nie we wszystkich strefach

 Strefa planistyczna
obowiązek 

bilansowani
a

obowiązkowe określanie: maks. nadz. 
intensywności zabudowy,maks. udziału 

pow. zabudowy, maks. wysokości 
zabudowy

obowiązkowe 
określanie: 
min. udziału 

PBC

strefa wielofunkcyjna z zabudową 
mieszkaniową jednorodzinną

x x x

strefa wielofunkcyjna z zabudową 
mieszkaniową wielorodzinną

x x x

strefa wielofunkcyjna z zabudową 
zagrodową

x x x

strefa usługowa   x x

strefa handlu 
wielkopowierzchniowego

  x x

strefa gospodarcza   x x

strefa produkcji rolniczej   x x

strefa infrastrukturalna     x

strefa zieleni i rekreacji     x

strefa cmentarzy     x

strefa górnictwa      

strefa otwarta      

strefa komunikacyjna      
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ZAKRES USTALEŃ PLANU OGÓLNEGO



OBSZAR UZUPEŁNIENIA ZABUDOWY (OUZ)

► może zostać wyznaczony na obszarach, dla których nie uchwalono  
       planu miejscowego, a istnieją zgrupowania zabudowy 
       liczące co najmniej 5 budynków 
       (nie licząc garaży, budynków gospodarczych, magazynowych)

► po wejściu w życie planu ogólnego, na obszarach nie objętych 
       miejscowymi planami decyzje o warunkach zabudowy będą wydawane
       pod warunkiem, że wnioskowana inwestycja mieści się w OUZ

► gmina nie może wyznaczać obszarów uzupełnienia w sposób uznaniowy:
zasady wyznaczania OUZ są ściśle uregulowane w przepisach prawa; 
jednym z celów reformy planistycznej jest bowiem przeciwdziałanie 

       rozlewaniu się zabudowy
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OBSZAR UZUPEŁNIENIA ZABUDOWY - PRZYKŁAD



OBSZAR ZABUDOWY ŚRÓDMIEJSKIEJ (OZS)

► może zostać wyznaczony na obszarze, w którym występuje intensywna, 
zwłaszcza zwarta, wielofunkcyjna zabudowa miejska 

 dla śródmieścia Cieszyna, obszar zabudowy śródmiejskiej 
został już ustalony w miejscowym planie zagospodarowania 
przestrzennego dla obszaru śródmieścia, należy przewidywać 
podtrzymanie tego ustalenia również w planie ogólnym

► jakie znaczenie ma wyznaczenie OZS ?

● pozwala ustalić wymagany udział powierzchni biologicznie czynnej 
  na poziomie do 50% niższym od wymaganego w strefie planistycznej

● pozwala zmniejszyć o połowę odległości pomiędzy budynkami   
wymagane w przepisach techniczno-budowlanych
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ZAKRES USTALEŃ PLANU OGÓLNEGO



 Przepisy prawa dają możliwość, aby w planie ogólnym uwzględniać 
       ustalenia obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania 
       przestrzennego, jednakże

► Profil funkcjonalny stref planistycznych ustalony w przepisach prawa 
ogranicza możliwość ”mieszania” niektórych rodzajów przeznaczenia 
terenu, takich jak :

● produkcja i funkcja mieszkaniowa, 

● handel wielkopowierzchniowy i produkcja, 

● zabudowa mieszkaniowa i zabudowa zagrodowa

● tereny rolnicze lub tereny zieleni  i funkcja mieszkaniowa

► W przypadku, gdy obowiązujący plan miejscowy dopuszcza takie 
połączenie funkcji, w planie ogólnym trzeba będzie dokonać wyboru, 
która funkcja  będzie obowiązywała dla strefy   
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JAK BĘDZIE WPŁYWAŁ NA WYKONYWANIE PRAWA WŁASNOŚCI ? 



► Wyznaczanie stref wielofunkcyjnych z funkcją mieszkaniową jest 
       uzależnione od wyniku bilansu chłonności terenów  i zapotrzebowania na 
       nową zabudowę w perspektywie 20 lat, wyrażonej w liczbie osób 

chłonność terenów to możliwości rozmieszczenia nowej zabudowy o funkcji mieszkaniowej 
na terenach niezabudowanych, w tym w lukach budowlanych, 

wynikające z ustaleń miejscowych planów oraz stanu zagospodarowania terenu, 
w tym w obszarach uzupełnienia zabudowy – w przypadku ich wyznaczenia

► Zmiana przeznaczenia terenów niezabudowanych na cele zabudowy 
mieszkaniowej może nastąpić tylko wówczas, gdy chłonność istniejących 
rezerw terenów nie przekracza 130% zapotrzebowania

► Zapotrzebowanie na nową zabudowę oblicza się zgodnie z zasadami 
       określonymi ściśle w przepisach prawa oraz na podstawie oficjalnych 
       danych (w tym prognoz) publikowanych przez statystykę publiczną

► Trzeba liczyć się z brakiem możliwości wyznaczenia w planie ogólnym 
nowych terenów z funkcją mieszkaniową
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PROCEDURA TWORZENIA I UCHWALANIA PLANU OGÓLNEGO 

ETAP 1. PRZYSTĄPIENIE DO SPORZĄDZENIA PLANU OGÓLNEGO MIASTA CIESZYNA

 Uchwała Rady Miejskiej o przystąpieniu do sporządzenia Planu ogólnego 

 Spotkanie informacyjne 

 Zbieranie wniosków - w terminie od 13.12.2024 r. do 10.01.2025 r.

 Publikacja prezentacji ze spotkania otwartego

 Zakończenie zbierania wniosków – koniec Etapu 1

Etap 2. Opracowanie koncepcji projektu planu ogólnego, spotkanie prekonsultacyjne

Etap 3. Opracowanie projektu planu ogólnego
 
Etap 4: Przeprowadzenie procedury opiniowania i uzgodnienia 

Etap 5. Konsultacje społeczne

Etap 6. Uchwalenie planu ogólnego
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JAK MOŻNA UCZESTNICZYĆ W PROCESIE KONSULTACJI ?

► Śledzenie przebiegu procedury tworzenia planu na stronach internetowych:

 www.cieszyn.pl – strefy: Dla Mieszkańca/Urząd Miejski – kafelek: Plan ogólny 

   (wszystkie informacje o prowadzonych działaniach)

 https://bip.um.cieszyn.pl – Nasze miasto - Zagospodarowanie przestrzenne – 

Plan ogólny (wszystkie dokumenty formalne)
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JAK MOŻNA UCZESTNICZYĆ W PROCESIE KONSULTACJI ?

► Śledzenie przebiegu procedury tworzenia planu na stronach internetowych:

 www.cieszyn.pl – strefy: Dla Mieszkańca/Urząd Miejski – kafelek: Plan ogólny 

   (wszystkie informacje o prowadzonych działaniach)

 https://bip.um.cieszyn.pl – Nasze miasto - Zagospodarowanie przestrzenne – 

Plan ogólny (wszystkie dokumenty formalne)

► Aktywny udział - najbliższy etap: składanie wniosków do planu

 ogłoszenie o możliwości składania wniosków – publikacja 13.12.2024 r. 

(Głos Ziemi Cieszyńskiej, Wiadomości Ratuszowe, BIP, strony internetowe UM, 
tablica ogłoszeń w UM) 

 termin składania wniosków: od 13.12.2024 r. do 10.01.2025 r.

 formy składania wniosków 
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FORMY SKŁADANIA WNIOSKÓW

►  Wnioski należy składać wyłącznie z wykorzystaniem
„Formularza pisma dotyczącego aktu planowania przestrzennego"

►  Wnioski na wyżej wskazanym formularzu można składać w formie:
 papierowej - osobiście  w Urzędzie Miejskim w Cieszynie 

● w Biurze obsługi klienta na parterze urzędu lub 
● listownie na adres: Urząd Miejski w Cieszynie, Rynek 1, 43-400 Cieszyn,

 dokumentu elektronicznego za pomocą środków komunikacji elektronicznej 
● poprzez pocztę elektroniczną na adres: urzad@um.cieszyn.pl lub 
● za pomocą platformy ePUAP: /u390efc0tm/SEKAP, 
przy czym 
dokument elektroniczny musi być podpisany podpisem elektronicznym 

(zaufanym, kwalifikowanym lub osobistym)

Wnioski nie spełniające wyżej podanych wymogów, a także wnioski, które wpłyną do 

Urzędu Miejskiego w Cieszynie po 10 stycznia 2025 r., pozostaną bez rozpatrzenia 
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W JAKI SPOSÓB WYPEŁNIAĆ FORMULARZ WNIOSKU ?
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