PROTOKOL,

z prowadzenia spotkania otwartego oraz dyzuru projektanta w ramach konsultacji
spolecznych dotyczacych projektu planu ogélnego Gminy Ksigzki.

Protokét sporzadzono 19 marca 2026 r w Urzedzie Gminy Ksiazki przez podinspektora do
spraw planowania przestrzennego Justyne Zielinska

Na podstawie art. 8i ust 1 pkt. 2 i art. 17 pkt 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 1. poz. 1130 z p6zn. zm.) dnia
18 marca 2026 r. w Gminnym Osrodku w godzinach 15:15 — 16:30 prowadzono po godzinach
pracy urzedu spotkanie otwarte w ramach przeprowadzanych konsultacji spotecznych
dotyczgcych projektu planu ogélnego Gminy Ksigzki, w godzinach 16:30 — 18:00 prowadzono
po godzinach pracy urzedu dyzur projektanta w ramach przeprowadzanych konsultacji
spofecznych dotyczacych projektu planu ogélnego Gminy Ksigzki.

W spotkaniu wzieli udzial:
1. Krzysztof Zielinski — Wojt Gminy Ksiazki
2. Danuta Rychlik — Zastepca Wéjta Gminy Ksigzki, Kierownik Referatu Gospodarki
1 Inwestycji
3. Justyna Zielinska — podinspektor ds. planowania przestrzennego
4. Lukasz Piskurewicz — projektant planu,
5. Zainteresowani zgodnie z lista obecnosci.

PRZEBIEG SPOTKANIA
Spotkanie otwarte:

Spotkanie rozpoczat Wéjt Gminy, witajac mieszkaficéw oraz przedstawiajac cel spotkania,
ktérym bylo oméwienie projektu planu ogélnego gminy w ramach trwajgcych konsultacji
spolecznych. Woéjt podkreslit znaczenie udziatu mieszkaficéw w procedurze planistycznej oraz
poinformowat o mozliwosci sktadania uwag do projektu planu ogolnego.

W dalszej czesci spotkania urbanista szczegStowo przedstawit zalozenia reformy systemu
planowania przestrzennego oraz charakter planu ogolnego jako nowego dokumentu
planistycznego, ktory zastgpi dotychczasowe studium uwarunkowad i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego. Wyjasniono, ze plan ogdlny, w przeciwienstwie do studium,
bedzie aktem prawa miejscowego i stanie sie dokumentem nadrzednym dla miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Wskazano, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami uchwalenie planu ogélnego jest
obowigzkiem kazdej gminy. Omoéwiono réwniez harmonogram procedury planistycznej,
podkreslajac, ze konsultacje spoteczne stanowig ostatni etap przed przedstawieniem projektu
Radzie Gminy do uchwalenia. Poinformowano mieszkancéw, ze uwagi do projektu planu
ogdlnego mozna skladaé¢ do dnia 3 kwietnia.



Urbanista wyjasnil, ze plan ogdlny jest dokumentem o uproszczonej formie w stosunku do
dotychczasowego studium i opiera si¢ przede wszystkim na cyfrowym rysunku planu.
Dokument wykorzystuje trzynascie ustawowo okreslonych stref planistycznych, za pomocg
ktérych gmina zostaje podzielona na obszary o okreslonych funkcjach. Oméwiono
poszczegblne strefy planistyczne, w tym strefy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
wielorodzinnej i zagrodowej, strefe ustugows, gospodarcza, handlu wielkopowierzchniowego,
produkcji rolniczej, infrastruktury technicznej, zieleni i rekreacji, komunikacyjng, a takze strefe
otwartg z zakazem zabudowy.

Szczegdlng uwage poswiecono zagadnieniu bilansowania terenéw mieszkaniowych, ktore jak
wyjasniono stanowi najbardziej restrykcyjny i jednoczesnie najbardziej kontrowersyjny
element reformy planowania przestrzennego. Urbanista wyjasnil, ze ustawodawca natozy?
obowiazek bilansowania terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w oparciu
o prognozy demograficzne Gloéwnego Urzedu Statystycznego oraz wzory okreslone
w rozporzgdzeniu wykonawczym do ustawy.

Oméwiono szczegdétowo mechanizm wyznaczania terenéw mieszkaniowych. Wyjasniono, ze
w pierwszej kolejnosci uwzgledniane sg tereny objete obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego przewidujacymi funkcje mieszkaniowe, nastgpnie istniejaca
zabudowa mieszkaniowa wraz z lukami w zabudowie oraz obszary uzupelnienia zabudowy
wyznaczane zgodnie z rozporzadzeniem. Podkreslono, Ze obszary uzupelnienia zabudowy
wyznaczane s3 W oparciu o szczegdtowy algorytm uwzgledniajacy grupowanie okreslonych
typow budynkow wedtug klasyfikacji srodkow trwatych. Wskazano, ze obszar taki powstaje w
przypadku wystepowania co najmniej pieciu budynkéw potozonych w odlegtosci nie wigkszej
niz 100 metréw od siebie, a pomiedzy nimi mogg zosta¢ uwzglednione wolne przestrzenie
stanowigce potencjalne luki w zabudowie.

Urbanista wyjasnit réwniez, ze ustawodawca dopuscil mozliwos¢ korekty granic obszar6w
uzupelnienia zabudowy w granicach okreslonych rozporzadzeniem, co ma na celu
dostosowanie przebiegu granic do istniejgcych dziatek ewidencyjnych oraz wyeliminowanie
sytuacji, w ktérych tylko fragment nieruchomosci znajdowalby si¢ w obszarze umozliwiajgcym
uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy. Wskazano, Zze w projekcie planu ogoélnego
wykorzystano maksymalny dopuszczalny zakres korekty przewidziany przepisami.

W dalszej czesci spotkania przedstawiono wyniki bilansu terenéw mieszkaniowych dla Gminy
Ksigzki. Wyjasniono, ze zgodnie z prognozami GUS oraz wzorami okreslonymi w
rozporzadzeniu zapotrzebowanie gminy na nowe tereny mieszkaniowe jest nizsze niz
chionnos$é terenéw juz istniejgcych i wezesniej przeznaczonych pod zabudowe. Wskazano, ze
wyliczona chlonno$¢ terenéw mieszkaniowych przekracza ustawowy prog 130%
zapotrzebowania, co zgodnie z art. 13d ustawy uniemozliwia wyznaczanie nowych terenow
mieszkaniowych na pozostatych obszarach gminy. Podkreslono, ze ograniczenia te wynikaja
bezposrednio z przepiséw ustawy i nie stanowig samodzielnej decyzji gminy ani projektanta
dokumentu.

Podczas spotkania szeroko oméwiono rowniez kwestic zwigzane z prognozami
demograficznymi GUS. Urbanista wskazal, ze s$rodowisko urbanistyczne dostrzega
niedoskonato$ci i ograniczenia tych prognoz, jednak obowigzujace przepisy jednoznacznie
nakazuja korzystanie z danych pochodzacych z publicznie dostgpnych zrédet statystycznych,
tj. danych Gléwnego Urzedu Statystycznego. Wyjasniono, ze sporzadzanie wlasnych prognoz
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demograficznych mogloby zosta¢ uznane za naruszenie przepisow i skutkowaé stwierdzeniem
niewaznosci uchwaly przez organ nadzoru.

W toku dyskusji mieszkaficy zadawali pytania dotyczace skutkéw wejscia w zycie planu
ogdlnego dla decyzji o warunkach zabudowy. Wyjaéniono, ze decyzje wydane na podstawie
wnioskéw ztozonych przed wejsciem w zycie nowych przepiséw zachowuja charakter
bezterminowy, natomiast nowe decyzje beda obowigzywaly przez okres pieciu lat. Oméwiono
rowniez wptyw nowych przepiséw na dalszy rozw6j zabudowy oraz wskazano, ze wraz z
realizacjg inwestycji na podstawie wydanych decyzji o warunkach zabudowy obszary
uzupeinienia zabudowy beda w przyszlosci ewoluowaly i mogly podlegaé dalszym zmianom
przy kolejnych aktualizacjach planu ogélnego.

Urbanista zwrécit uwage na malejacg elastycznoéé systemu planowania przestrzennego
wynikajacg z reformy. Wskazano, ze dotychezas decyzje o warunkach zabudowy umozliwiaty
stosunkowo szybkie reagowanie na zmieniajgce si¢ potrzeby inwestycyjne i sytuacje rynkowa,
natomiast po wejsciu w zycie planéw ogélnych mozliwosé realizacji nowych inwestyciji poza
obszarami uzupelnienia zabudowy bedzie istotnie ograniczona. Oméwiono réwniez procedury
zwigzane z koniecznosciy zmiany planu ogélnego oraz pozniejszego sporzadzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, wskazujac na ich czasochtonnosé oraz
wieloetapowy charakter.

Poruszono takze temat ewentualnych zmian planu ogdlnego w przysztosci. Wyjasniono, ze w
przypadku zmian demograficznych lub migracyjnych mozliwe bedzie ponowne przeliczenie
zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe oraz aktualizacja dokumentu. Wskazano réwniez na
rolg strategii rozwoju gminy oraz modelu funkcjonalno-przestrzennego, ktéry w przysztosci
moze stanowi¢ podstawe do wykazania wigkszego zapotrzebowania na nowe tereny
inwestycyjne, pod warunkiem odpowiedniego udokumentowania takich potrzeb.

W trakcie spotkania mieszkancy poruszali rowniez kwestie zwigzane z mozliwoscig podziatéw
nieruchomosci, ograniczeniami wynikajagcymi z polozenia terenéw w strefach otwartych,
wplywem obszaréw chronionych na mozliwo$¢ zabudowy, a takze problematyka ewentualnych
roszczen odszkodowawcezych. Wyjasniono, ze zgodnie z obowigzujaca ustawg plan ogblny nie
wywoluje skutkéw odszkodowawczych.

Na zakoficzenie Wojt Gminy podzigkowat mieszkancom za udziat w spotkaniu oraz aktywne
uczestnictwo w dyskusji. Podkredlit znaczenie $wiadomego udzialu mieszkaficow w
procedurze planistycznej i zachecit do dalszego sktadania uwag oraz uczestnictwa w kolejnych
spotkaniach konsultacyjnych. Spotkanie zakoficzono po wyczerpaniu pytan uczestnikéw.

Dyzur projektanta:

Po zakoficzeniu spotkania otwartego, w godzinach 16:30-18:00, przeprowadzono dyzur
projektanta w ramach konsultacji spolecznych dotyczacych projektu planu ogodlnego Gminy
Ksigzki.

Dyzur miat charakter indywidualnych konsultacji, podczas ktérych zainteresowani mieszkaricy
mogli uzyska¢ szczegélowe informacje dotyczace ustalen projektu planu ogblnego w
odniesieniu do konkretnych nieruchomosci. Uczestnicy zwracali sie do projektanta z pytaniami
dotyczacymi przeznaczenia terenéw, wyznaczonych stref planistycznych, obszaréw



uzupelnienia zabudowy, mozliwosci realizacji inwestycji oraz skutkow przyjetych rozwiazan
planistycznych dla ich nieruchomosci.

Projektant udzielal wyjasnien w zakresie obowigzujacych przepiséw prawa, przyjetych
rozwigzan projektowych oraz procedury sporzadzania planu ogélnego. W przypadkach
zglaszania watpliwosci lub postulatéw dotyczacych projektu planu ogélnego informowano
mieszkancow o przystugujgcym prawie do wnoszenia uwag do projektu dokumentu oraz, w
miare potrzeb, udzielano pomocy w zakresie prawidtowego sformutowania uwag kierowanych
do Wéjta Gminy Ksiazki.

W trakcie dyzuru poruszano przede wszystkim zagadnienia zwigzane z mozliwoscia lokalizacji
nowej zabudowy mieszkaniowej, przebiegiem granic stref planistycznych, wyznaczeniem
obszar6w uzupelnienia zabudowy, ograniczeniami wynikajacymi z przepiséw szczegélnych
oraz wplywem projektowanych ustalen planu ogélnego na sposob zagospodarowania
poszczego6lnych nieruchomodci.

Po udzieleniu odpowiedzi na wszystkie zgloszone pytania dyzur projektanta zakoficzono.

Protoko! sporzadzono w 3 egzemplarzach z przeznaczeniem:
1) dla Wéjta Gminy Ksiazki,
2) do dokumentacji planistycznej,
3) do publicznego wgladu.

Ksigzki, dnia 19 marca 2026 r.

e Zalgcznik - lista obecnosci spotkanie otwarte,
o Zalacznik - lista obecnosci dyzur projektanta.

/ podpis osoby sporzadzajace]j protokét /



