Zatgcznik Nr 3
do raportu z konsultacji spotecznych

PROTOKOL
Z DYZURU PROJEKTANTA POLACZONEGO ZE SPOTKANIEM OTWARTYM
zorganizowanego w ramach konsultacji spotecznych
(prowadzonych w dniach od 06 maja 2026 roku do 03 czerwca 2026 roku)
dotyczacego projektu Planu Ogélnego Gminy Zyrzyn

Na podstawie art. 13 i pkt 9 oraz 8i ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj Dz. U. z 2026 r. poz. 538) w dniu 19 maja 2026 roku petniony byt
dyzur projektanta pofaczony ze spotkaniem otwartym z udziatem Wojta Gminy Zyrzyn, pracownika Urzedu
Gminy Zyrzyn oraz zespotu projektowego upowaznionego do opracowania projektu Planu Ogdlnego Gminy
Zyrzyn i prognozy oddziatywania na srodowisko.

Dyzur projektanta potgczony ze spotkaniem otwartym miaty miejsce w siedzibie budynku Urzedu
Gminy w Zyrzynie (24-103 Zyrzyn ul. Powstania Styczniowego 10) w godzinach od 15.30 do 17.30 w sali
konferencyjnej (parter), z zapewnieniem dostepnosci osobom ze szczegdinymi potrzebami, w rozumieniu
ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami. Z uwagi na
potrzebe przedyskutowania poszczegéinych lokalizacji pozostajacych w zainteresowaniu Interesariuszy
wydtuzono tego dnia czas trwania zorganizowanych form konsultacji, dla potrzeb udzielenia informacji
wszystkim zainteresowanym. W trakcie dyzuru projektanta potgczonego ze spotkaniem otwartym w miejscu
spotkania zgltosito si¢ tgcznie 18 interesariuszy (wg listy obecnosci zamieszczonej w dokumentaciji toku
formalnoprawnego - lista z uwagi na RODO nie podlega publikacji).

Zatozenia Planu Ogoéinego, poszczegdine etapy powstawania oraz strefy funkcjonalno-przestrzenne
wraz z prezentacjg graficzng projektu, w tym w postaci pliku GML przedstawiony zostat przez zespot
projektowy informujgc, iz jest to nowy, obligatoryjny akt prawa miejscowego, ktory zastgpi obowigzujgce
dotychczas Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zyrzyn. Plan
ogolny sporzadza si¢ dla catego obszaru gminy, okreslajgc strefy planistyczne i gminne standardy
urbanistyczne. Jest wigzgcy dla miejscowych planéw. Dzieki temu rozwigzaniu gminy beda posiadaty
wigkszy wptyw na to, gdzie moze rozwijac¢ sig¢ zabudowa i jaki charakter ma ta zabudowa utrzymywag. Jest
to niezbedne rozwigzanie, aby mozna byto przeciwdziata¢ niekontrolowanemu rozlewaniu sie zabudowy.
Obowigzek sporzgdzenia planu ogélnego zostat na wszystkie gminy natozony przepisami ustawy z dnia 7
lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw. Podstawa prawna opracowania tego dokumentu opiera sie na przepisach:

e ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projekiu planu
ogodlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z
niego wypisow i wyrysow,

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélinym gminy.

Wyjasniono, iz plan ogélny sktada sie z czesci normatywnej, stanowigcej prawo miejscowe, bedgce
podstawa w postepowaniach sadowych i administracyjnych, ktéra stanowa: uchwata w sprawie planu
ogdinego, oraz prezentowany zatgcznik do uchwaty w postaci pliku GML czyli danych przestrzennych. Drugi
z prezentowanych rysunkow stanowi natomiast cze$¢ informacyjna, nie posiadajgcg mocy prawnej i jest
uzasadnieniem do uchwaty w postaci opisowej i graficznej uwzgledniajacy opis uwarunkowan i ustalen planu
ogodlnego. Plan ogélny nie zastepuje planéw miejscowych i nie zawiera ustalen takich, jak linie zabudowy,
min. liczba miejsc do parkowania, min. powierzchnia dziatki budowlanej i nie ustala kierunkéw i zasad
rozwoju gminy znanych dotychczas ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego (SUIKZP) (te informacje znajdg sie w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna planu ogéinego opiera sie na STREFACH PLANISTYCZNYCH, ktorych
jest 13. W mys| przepisow nowe tereny inwestycyjne bedzie mozna wyznaczac tylko wtedy, gdy rezerwy
terenéw wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych oraz luki w zabudowie nie zapewnig
zaspokojenia przewidywanych potrzeb w zakresie zabudowy mieszkaniowej. Chionno$é rezerw
mieszkaniowych oraz zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczono na podstawie formut
okreslonych w przepisach wykonawczych kontynuujgcych idee sporzadzania bilansu terenow w
dotychczasowych studiach uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin.
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W planie ogélinym Gminy Zyrzyn wyznaczonych zostato 12 stref sposréd 13 omowionych stref. W strukturze
funkcjonalnej nie wyznaczono tylko strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Wyjasniono jednoczesnie role obszaru uzupetnienia zabudowy, ktdry jest elementem planu ogéinego
gminy Zyrzyn, zasady jego wyznaczania, ktére $cisle zostaly okreslone w rozporzadzeniu i ktory w pierwszej
kolejnosci staje sie podstawg do wyznaczania nowych stref planistycznych z funkcjg zabudowy
mieszkaniowej. Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono zgodnie z §1 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupeinienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy korzystajgc z wbudowanej funkcji Wtyczki APP 2 - Wyznaczanie QUZ.
Obszar Uzupetnienia Zabudowy okresla sie jako zgrupowania nie mniej niz 5 budynkéw, w ktorych obrys
kazdego z budynkoéw w zgrupowaniu znajduje sie w odiegiosci nie wigkszej niz 100 m od obrysu co najmniej
jednego innego budynku w zgrupowaniu.

Nastepnie otwarta zostata dyskusja nad przedstawionymi zagadnieniami. W przedmiocie sprawy nikt
nie zabrat glosu. W zwigzku z powyzszym rozpoczeto dyzur projektanta, ktory stanowit kluczowg czesé
spotkania.

Dyzur projektanta potgczony z prezentacjg projektu planu ogélnego przeprowadzony zostat na
podstawie ogloszenia i obwieszczenia Wojta Gminy Zyrzyn w ramach informacji o rozpoczeciu konsultagji
spotecznych dotyczacych projektu planu ogélnego gminy Zyrzyn oraz prognozy oddzialywania na
srodowisko. W trakcie dyzuru zespotu projektowego mieszkancy mieli mozliwo$¢ indywidualnej rozmowy z
projektantem, przedstawienia swoich uwag i spostrzezen, a takze zadawania pytan do przyjetych w projekcie
dokumentu rozwigzan. Na biezgco wyjasniano czym jest plan ogolny, jakie ustalenia zawiera dla
poszczegolnych omawianych dziatek, pozostajacych w kregu zainteresowania mieszkancow.

Zagadnienia omawiane podczas dyzuru oraz udzielane wyjasnienia dotyczyly:

e stref planistycznych wyznaczonych w projekcie planu ogdinego gminy Zyrzyn dla poszczegéinych
dziatek,

e mozliwosci zmiany wyznaczonych stref planistycznych na poszczegéinych dziatkach,

® wyznaczonego w projekcie planu ogéinego obszaru uzupetniania zabudowy oraz mozliwosci jego
rozszerzenia.

Na dyzur projektanta przybyli przede wszystkim Interesariusze, w tym m.in. Ci ktorzy ztozyli wnioski i
chcieli wyrazi¢ sprzeciw wobec przyjetych rozwigzan planistycznych dotyczacych braku wprowadzenia do
POG nowych terendéw przeznaczonych pod szeroko rozumiang zabudowe z funkcjg mieszkaniowa.

Ponizej przedstawiono poruszone pytania i zagadnienia na dyzurze.

1. Dziatki ozn. nr ew. 209, 210 obreb Boryséw — poruszone zagadnienie dotyczylo nieuwzglednienia
zlozonego wniosku odnoszgcego sie do wprowadzenia w POG terendéw budowlanych.

Poinformowano Interesariuszy, iz przedmiotowy wniosek mogt by¢ uwzgledniony tylko i wytgcznie w
zakresie istniejgcej rozproszonej zabudowy, zlokalizowanej na dziatce ozn nr 209, bo tylko w takim zakresie
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do przedmiotowego wniosku
pozwala. W analizowanym obszarze wystepuje zabudowa rozproszona, tym samym brak mozliwosci
wyznaczenia OUZ. Brak Obszaru uzupeinienia zabudowy uniemozliwia na wnioskowanych dziatkach
wyznaczenia strefy zabudowy zagrodowej. Przekazano réwniez informacje, iz nie ma mozliwosci w
obecnym stanie prawny zmiany studium, ktérego waznos¢ wkrotce wygasa. Tym samym szanse na zmiane
planu miejscowego obecnie sg zadne.

2. Dziatka ozn. nr ew. 319 obreb Osiny - zagadnienie dotyczyto informacji w zakresie przeznaczenia w POG
przedmiotowej dziatki

Poinformowano Interesariusza, iz przedmiotowa dziatka objeta jest strefg wielofunkcyjng z
zabudowag zagrodowa (209SZ).

3. Dziatka ozn. nr ew.356/2 obreb Skrudki — zagadnienie dotyczyto mozliwosci wprowadzenia w strefie
produkcyjnej drogi gminnej lub wewnetrznej



Poinformowano Interesariusza, iz dziatka znajduje sie w strefie gospodarczej (3SP). Zatozenia planu
ogdlnego nie wprowadzajg drog ponizej klasy technicznej zbiorczej. Poruszona kwestia bedzie mogta byé
rozwigzana po uchwaleniu POG na etapie podjecia prac zwigzanych z planem miejscowym.

4. Dziatka ozn. nr ew. 61/1, 61/2 obreb Parafianka - zagadnienie dotyczyto informaciji czy istnieje mozliwosé
rozszerzenia terenu zabudowy zagrodowe;j.

Poinformowano Interesariuszy, iz na nie ma mozliwosci wydtuzenia terenéw pod zabudowe.
Znaczaca czg$¢ dziatek pofozona jest w terenach otwartych. Wprowadzenie tam terenéw budowlanych
bedzie powodowato fragmentacje krajobrazu i tworzylo kolejne linie zabudowy co jest niezgodne z
ksztattowanie tadu przestrzennego. Jest to sytuacji analogiczna do pierwszej sprawy poruszanej na
spotkaniu. Brak OUZ przesgdza o braku mozliwo$ci wprowadzenia jakiejkolwiek strefy z funkcja mieszkalna.
Natomiast w czesci pdinocnej dziatki w mpzp znajdujg sie w zabudowie zagrodowej i mozna tam dalej
realizowaé zabudowe.

5. Dziatki ozn. Nr ew.40, 90/2 obreb Cezaryn, 409/7 obrgb Kosmin, 486 obreb Osiny — zagadnienie
dotyczylo uzyskania informacji czy na przedmiotowych dziatkach mozna wyznaczy¢ inne strefy niz
otwartg skoro nie mozna stref z funkcjg mieszkaniowa

Poinformowano Interesariusza, iz w odniesieniu do dziatki ozn nr 40 w Cezarynie z uwagi na ciek
Parafianka trudno bedzie wprowadzi¢ strefe inna niz otwarta. W Strefach ustugowych czy zieleni i rekreacii
istnieje mozliwos¢ realizacji budynkéw, a rozporzadzenie w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu
.Pradolina Wieprza” zakazuje sytuowania obiektéw budowlanych w odlegtosci 100 od cieku. Ponadto dziatka
potozona jest w lesie, co tez stanowi istoty argument dotyczacy wigczenia tej dziatki w strefe otwartg.
Natomiast na czesci dziatki 90/2 w Cezarynie od strony potudniowo-zachodniej wyznaczono strefe
gospodarczg. Od strony drogi ekspresowej na przedmiotowej dziaice wystepuje wartosciowy drzewostan,
majacy znamiona lasu co stanowito przestanke o wigczeniu tej czesci dziatki do strefy otwartej. W
odniesieniu zas do dziatki 409/7 w Ko$minie poinformowano Interesariusza, ize nie ma mozliwosci
rozszerzenia strefy z zabudowa zagrodowa z uwagi na brak OUZ. Na dziatce 486 w Osinach wyznaczono
strefe produkcji rolniczej (14SR) w ramach ktorej mozliwe bedzie rozwijanie prowadzonej dziatalnosci
rolniczej.

6. Dziatka ozn. nr ew. 152/3 obreb Zyrzyn - zagadnienie dotyczylo uzyskania informacji w zakresie
wydiuzenia strefy zabudowy mieszkaniowej, z uwagi na znajdujgce sie poza strefy

Poinformowano Interesariuszy, iz wyznaczone w POG strefy z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng (35SJ) i z zabudowa zagrodowa (102SZ) oparte sg o istniejgce w terenie zabudowe. Z uwagi
na brak OUZ nie ma mozliwosci rozszerzenia tej strefy. Wyznaczenie stref z funkcjg mieszang mozliwe jest
w POG wytgcznie w oparciu o obowigzujacy mpzp ( @ w nim przedmiotowe dziatki akurat znajdujg sie w
terenach produkcyjnych), poprzez OUZ i istniejacg zabudowe. Ta istniejgcg zabudowa z funkcja mieszkaing
pozwolita na wprowadzenia w takim zakresie terenéw pod mieszkaniowke.

7. Dziatka ozn. nr ew.497/3 obreb Zagrody - zagadnienie dotyczylo uzyskania informacji w zakresie
mozliwosci wprowadzenia na przedmiotowe dziatki strefy z zabudowg mieszkaniows.

Poinformowano Interesariuszy, iz na wnioskowang dziatke nie ziozono wniosku, potozona jest co
prawda przy drodze, ale w terenach otawrtych na gruntach wysokich klas bonitacyjnych, podiegajgcych
ochronie, w zwigzku z czym nie ma mozliwosci z uwagi na brak wyznaczenia OUZ wprowadzenia strefy z
funkcja mieszkalng.

8. Dziatki ozn. nr ew. 365/1, 79/6, 601/1, 329/4 obreb Zyrzyn, 693 obre b Zagrody - zagadnienie dotyczyto
uzyskania informacji w zakresie braku mozliwosci strefy zabudowy zagrodowej

Poinformowano Interesariuszy, pomimo ztozonych wnioskow braku mozliwosci wprowadzenia stref z
zabudowg zagrodowg czy jednorodzinng z uwagi na to, ze dziatki te potozone sg w terenach otwartych, na
czesci znajdujg sie grunty z udziatem wysokich klas bonitacyjnych, brak OUZ co uniemozliwia wprowadzenie
terenéw pod zabudowe mieszkaniowg. Na czesci terenow mozna ewentualnie | tak jak w przypadku dziatki
329/4 rozwazy¢ wprowadzenie strefy produkcji rolniczej stwarzajgc potencjalne mozliwosci rozwoju
istniejgcego gospodarstwa.



9. Dziatki ozn. nr ew. 227/1 obreb Skrudki, 553/2 i 555/1, 596/3 0, 596/4 obreb Zyrzyn - zagadnienie
dotyczyto uzyskania informacji w zakresie braku mozliwosci strefy zabudowy zagrodowe;j

Poinformowano Interesariuszy, iz podziat dziatka 227/1 potozona jest w obszarze Natura 2000 i OCK, co nie
sprzyja wprowadzaniu na terenach o tak wysokiej formie ochrony terenéw budowlanych, tereny z takimi
uwarunkowaniami powinny pozosta¢ objete zakazem zabudowy w celu ochrony ich wysokich wartosci
przyrodniczych. Pozostate dwie dziatki znajdujg sie rowniez w terenach otwartych, z rozproszona zabudows,
na gruntach z udziatem wysokich klas bonitacyjnych, bez mozliwosci wyznaczenia OUZ a tym samym
wprowadzenia stref z funkcja mieszkalng. Na czesci dziatek ozn nr ew. 596/3, 596/4 mozna rozwazyé
wyznaczenie strefy produkcji rolniczej (SR). Jezeli zostanie zlozona uwaga w tym zakresie, zostanie ona
przeanalizowana.

10. Dziatki ozn nr ew. 254, 6, 51/3, 324, 185/8, 185/9, 185/10 obreb Zerdz - Zagadnienie dotyczyto
uzyskania informacji w zakresie mozliwosci wprowadzenia na przedmiotowych dziatkach strefy funkcja
mieszkaniowg albo, strefy zieleni i rekreacji albo ustug.

Poinformowano Interesariusza, iz w zakresie przedmiotowych dziatek nie byto skladanych wnioskow.
Sporzadzenie projektu planu ogélnego opiera sig na pewnej chronologii i obecny etap dotyczy dyskusji nad
przyjetymi rozwigzaniami, a nie na ponownym rozpatrywaniu wnioskéw. Na tym etapie mozna sktada¢ uwagi
dotyczace przyjetych rozwigzan. Niemniej jednak przedmiotowe dziatki zlokalizowane sg przede wszystkim
w terenach otwartych z dala od zabudowy. Wprowadzenie na nich jakiejkolwiek strefy, za wyjatkiem dziatki
51/3 ktéra objeta jest strefg z zabudowa zagrodowa) powodowatoby rozproszenie zabudowy i fragmentacje
krajobrazy i bytoby niezgodne z zasadami ksztattowania krajobrazu. Udzielono wyjasnien w jakich
okolicznosciach mozna wprowadzi¢ nowe tereny budowlane w POG. Na przedmiotowych dziatkach nie ma
mozliwosci wyznaczenia OUZ nie ma jakiejkolwiek zabudowy i w mpzp te tereny réwniez pozostajg objete
zakazem zabudowy.

11. Dziatki ozn nr ew. 244, 287/1, 479 obreb Zerdz - zagadnienie dotyczyto dopytania o wprowadzone
strefy na wnioskowanych dziatkach

Poinformowano Interesariusza, iz na dziatkach wyznaczone sg strefy z zabudowa zagrodows oraz strefy
produkc;ji rolniczej

Dyzur projektanta podczas konsultacji spotecznych pozwolit na wyjasnienia Interesariuszom
przyczyn ograniczenia, czy braku mozliwosci uwzglednienia ztozonych wnioskéw w zakresie zabudowy
mieszkaniowej wynikajgcej przede wszystkim z ochrony gruntéw rolnych i lesnych, ingerencji w rolniczg
przestrzen produkcyjng poprzez lokalizacje dziatek w otwartej przestrzeni produkcyjnej, z dala od
uksztattowanych terendéw osadniczych, potrzebe optymalizacji wykorzystania juz istniejgcych terenéw
budowlanych i zapobieganiu tworzenia kolejnych linii zabudowy. Jednocze$nie wyjasniono, iz zasada
wyznaczenia nowych stref z funkcjg mieszkaniowg oraz OUZ wnika z przepiséw ustawowych i
rozporzgdzen, i nie ma uznaniowos$ci w bilansowaniu terenéw pod zabudowe z funkcjg mieszkaniowa.

Podczas dyzuru ponadto poinformowano kazdego Interesariusza o mozliwosci ztozenia uwagi.

Uwagi do projektu planu ogélnego oraz prognozy oddziatywania na $rodowisko nalezato sktadaé do Wojta
Gminy Zyrzyn, ktory jest organem wiasciwym do ich rozpatrzenia, z podaniem imienia i nazwiska albo nazwy
oraz adresu zamieszkania albo siedziby, adres poczty elektronicznej, o ile taki adres posiada, oznaczenia
nieruchomosci, ktorej uwaga dotyczy, a takze wskazania, czy jest sie wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci objetej uwagg w nieprzekraczalnym terminie do 3 czerwca 2026 roku.

Protokét zawiera 5 ponumerowanych strony.

Zyrzyn, dnia 19 maja 2026 roku.
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