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Do 2023 r.

Studium uwarunkowań 

i kierunków 

zagospodarowania 

przestrzennego gminy

Miejscowe plany 

zagospodarowania 

przestrzennego 

SYSTEM PLANOWANIA PRZESTRZENNEGO 

na poziomie lokalnym (przed i po reformie)

Od 2023 r.

Plan ogólny gminy

Miejscowe plany 

zagospodarowania 

przestrzennego 

Pozwolenie na budowę lub zgłoszenie

Decyzje 

o warunkach 

zabudowy

oraz w okresie 
przejściowym do poł. 2026 r. 

lub do czasu uchwalenia 
POG 



STUDIUM – STRATEGA

model struktury funkcjonalno-przestrzennej

2018 2025



• Obowiązkowo zawiera: strefy planistyczne oraz gminne standardy 

urbanistyczne (profil strefy, parametry i wskaźniki urbanistyczne)

• Może zawierać: obszary uzupełnienia zabudowy oraz obszary zabudowy 

śródmiejskiej

• Jest aktem prawa miejscowego. Służy do badania zgodności miejscowych 

planów zagospodarowania przestrzennego przez Radę Miasta. Stanowi 

podstawę prawną decyzji o warunkach zabudowy (jeśli wyznacza obszar 

uzupełnienia zabudowy). Nie stanowi podstawy dla pozwoleń na budowę 

i zgłoszeń.

• Katalog stref planistycznych i ich profil (podstawowy i dodatkowy) wynika 

z  Rozporządzenia MRiT w sprawie zakresu projektu planu ogólnego 

gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz 

wydawania z niego wypisów i wyrysów (2023, zmiana 2024).

PLAN OGÓLNY GMINY

zakres obowiązkowy i fakultatywny



PLAN OGÓLNY GMINY

obowiązkowo wyznacza strefy planistyczne

unikalne 

oznaczen

ie

nazwa strefy

maksymalna 

nadziemna 

intensywność 

zabudowy

maksymalny 

udział 

powierzchni 

zabudowy

maksymalna 

wysokość 

zabudowy

minimalny 

udział 

powierzchni 

biologicznie 

czynnej

SW
strefa wielofunkcyjna z zabudową 

mieszkaniową wielorodzinną
2,0 40 25 30

SJ
strefa wielofunkcyjna z zabudową 

mieszkaniową jednorodzinną
0,5 25 12 30

SZ strefa wielofunkcyjna z zabudową zagrodową 0,5 25 12 30

SU strefa usługowa 2,0 40 12 30

SH strefa handlu wielkopowierzchniowego 2,0 40 12 30

SP strefa gospodarcza 3,5 60 50 20

SR strefa produkcji rolniczej 0,5 25 12 50

SI strefa infrastrukturalna 1,0 60 10 20

SN strefa zieleni i rekreacji 0,5 30 10 50

SC strefa cmentarzy 0,5 30 10 30

SG strefa górnictwa 0,5 40 50 20

SO strefa otwarta 0,1 20 50 80

SK strefa komunikacyjna 1,0 60 50 0

Gminne standardy urbanistyczne obejmują 

gminny katalog stref planistycznych, w tym: 

•profil funkcjonalny stref, 

•wartość maksymalnej nadziemnej 

intensywności zabudowy, 

•wartość maksymalnej wysokości zabudowy,

•wartość maksymalnego udziału powierzchni 

zabudowy,

•wartość minimalnego udziału powierzchni 

biologicznie czynnej.



Strefy planistyczne wyznacza się uwzględniając:

• Istniejącą zabudowę

• Ustalenia obowiązujących miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego

• Obszary uzupełnienia zabudowy w ramach istniejącej zabudowy 

• Suma chłonności terenów niezabudowanych w tych strefach w całej 

gminie, w tym luk w istniejącej zabudowie, nie może być mniejsza niż 70% 

oraz większa niż 130% wartości zapotrzebowania na nową zabudowę 

mieszkaniową w gminie

PLAN OGÓLNY GMINY



• ZAP = 25 530 mieszkańców

• MPZP (tereny mieszkaniowe „nowe”) = 41 250 mieszkańców

• OUZ według wtyczki APP = 3 105 ha

• Strategia rozwoju: w Opolu występują szczególne potrzeby w zakresie 

zapotrzebowania na nową zabudowę. Szacuje się, że potrzeby te mogą 

wynosić około 65-70 tys. mieszkańców, co przekłada się na około 650 ha 

terenów mieszkaniowych

PLAN OGÓLNY OPOLA



PLAN OGÓLNY OPOLA

podział na strefy planistyczne

Konsultacje

Czerwiec 2025 r.

Po konsultacjach

Grudzień 2025 r.



PLAN OGÓLNY OPOLA

wskaźniki urbanistyczne



PLAN OGÓLNY OPOLA

wskaźniki urbanistyczne



Plan ogólny sporządza się w postaci danych przestrzennych (plik GML)*.

Do planu ogólnego przygotowuje się uzasadnienie, które:

• jest elementem informacyjnym,

• składa się z części tekstowej i graficznej,

• prezentuje ustalenia planu ogólnego,

• zawiera obliczenia potwierdzające przyjęcie określonych rozwiązań,

• zawiera wyjaśnienia dotyczące uwzględnienia uwarunkowań

ELEMENTY PLANU OGÓLNEGO

*MRIT udostępnia przeglądarkę danych przestrzennych



https://www.bip.um.opole.pl/miasto-opole,42_4640



Rozpoczęcie 

procedury

PLAN OGÓLNY GMINY

procedura planistyczna

Opinie 

i uzgodnienia

Konsultacje 

społeczne

Uchwalenie

uchwała o przystąpieniu

do sporządzenia

utworzenie

danych przestrzennych

sporządzenie projektu 

danych przestrzennych

publikacja projektu 

w BIP/RU

zgłaszanie wniosków 

oraz ich analiza

wystąpienie o opinie 

i uzgodnienia

wprowadzenie zmian 

w projekcie

utworzenie danych 

przestrzennych

publikacja projektu 

w BIP/RU

publikacja wykazu 

wniosków w BIP/RU

ogłoszenie 

o rozpoczęciu konsultacji

konsultacje społeczne

(30 dni)

wprowadzenie zmian 

w projekcie 

utworzenie danych 

przestrzennych

publikacja projektu 

i raportu z konsultacji 

w BIP/RU

przekazanie projektu 

Radzie Miasta

ewentualne zmiany 

projektu i ponowienie 

uzgodnień

publikacja planu 

ogólnego BIP/RU

utworzenie

danych przestrzennych

uchwalenie planu 

ogólnego



WNIOSKI DO PROJEKTU 
PLANU OGÓLNEGO

352-wnioski do POG Opola, w terminie 300



UWAGI DO PROJEKTU 
PLANU OGÓLNEGO

Do projektu planu ogólnego 

wniesiono 496 uwag, w tym:

• 272 nieuwzględnione,

• 74 uwzględnione w części,

• 150 uwzględnione.

Uwagi dotyczące jednego 

zagadnienia, np.:

➢ Świerkle – 91 pism

➢ Malina – 55 pism

➢ Czarnowąsy – 55 pism

➢ OUZ – 26 pism
Raport z konsultacji: uwagi 496, spotkanie otwarte 58, 

dyżur projektanta 37, punkt konsultacyjny ok. 100 osób, 

wejścia na stronę BIP ok. 26 000



WRZOSKI

5 uwag, w tym:

• 1 uwzględniona

• 3 uwzględnione w części

• 1 nieuwzględniona



SŁAWICE

13 uwag, w tym:

• 3 uwzględnione w części

• 10 nieuwzględnione



BIERKOWICE

12 uwag, w tym:

• 3 uwzględnione

• 1 uwzględniona w części

• 8 nieuwzględnione



PÓŁWIEŚ

10 uwag, w tym:

• 2 uwzględnione

• 1 uwzględniona w części

• 7 nieuwzględnione



ZAODRZE

2 uwagi nieuwzględnione

1 uwzględniona w części



NADODRZE

BRAK UWAG



ŻERKOWICE
7 uwag, w tym:

• 2 uwzględnione w części

• 5 nieuwzględnione



CHMIELOWICE

24 uwagi, w tym:

• 1 uwzględniona

• 5 uwzględnione w części

• 18 nieuwzględnione



SZCZEPANOWICE-

WÓJTOWA WIEŚ

25 uwag, w tym:

• 7 uwzględnione

• 3 uwzględnione w części

• 15 nieuwzględnione



WINÓW
1 uwaga uwzględniona w części



BRZEZIE
3 uwagi, w tym:

• 2 uwzględnione

• 1 uwzględnione w części



ŚWIERKLE
105 uwag, w tym:

• 1 uwzględniona

• 5 uwzględnione w części

• 99 nieuwzględnione



CZARNOWĄSY
117 uwag, w tym:

• 65 uwzględnione

• 12 uwzględnione w części

• 40 nieuwzględnione



BORKI

4 uwagi, w tym:

• 2 uwzględnione

• 1 uwzględniona w części

• 1 nieuwzględniona



WRÓBLIN

5 uwag, w tym:

• 3 uwzględnione w części

• 2 nieuwzględnione



KRZANOWICE

2 uwagi uwzględnione w części



ZAKRZÓW

9 uwag, w tym:

• 4 uwzględnione

• 1 uwzględniona w części

• 4 nieuwzględnione



CHABRY

2 uwagi uwzględnione



ARMII KRAJOWEJ

1 uwaga uwzględniona w części



GOSŁAWICE
21 uwag, w tym:

• 4 uwzględnione w części

• 17 nieuwzględnione



MALINKA

2 uwagi uwzględnione w części



KOLONIA GOSŁAWICKA
4 uwagi, w tym:

• 1 uwzględniona w części

• 3 nieuwzględnione



NOWA WIEŚ KRÓLEWSKA
16 uwag, w tym:

• 6 uwzględnione w części

• 10 nieuwzględnione



GRUDZICE

14 uwag, w tym:

• 3 uwzględnione

• 2 uwzględnione w części

• 9 nieuwzględnione



GROSZOWICE

11 uwag, w tym:

• 1 uwzględniona

• 2 uwzględnione w części

• 8 nieuwzględnione



MALINA

73 uwagi, w tym:

• 57 uwzględnione

• 7 uwzględnione w części

• 9 nieuwzględnione



GROTOWICE

2 uwagi, w tym:

• 1 uwzględniona w części

• 1 nieuwzględniona



STARE MIASTO
2 uwagi nieuwzględnione



ŚRÓDMIEŚCIE
1 uwaga nieuwzględniona



Dziękuję za uwagę

Biuro Urbanistyczne

Urzędu Miasta Opola

e-mail bu@um.opole.pl

tel. 77 45 11 924

mailto:bu@um.opole.pl
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